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El presente trabajo de investigación tuvo como objetivo determinar la incidencia tributaria 
de las ventas de bienes inmuebles futuros en la determinación de impuestos de la 
inmobiliaria PADEK SAC en el periodo 2016, para ello fue necesario precisar que el 
tratamiento tributario se restringe explícitamente a la venta de bienes inmuebles (existentes 
y futuros) construidos sobre terrenos de su propiedad. 
La metodología que se utilizó en la investigación se basó en el enfoque tributario respecto 
a cada tributo en mención, los métodos utilizados fueron el deductivo – análisis, mientras 
en el tipo de investigación fue mixta. Se utilizó además como técnica la encuesta y como 
instrumento el cuestionario que fueron aplicados a los trabajadores del área de contabilidad 
de la inmobiliaria. 
Los resultados de la investigación, permitieron concluir que el 70% de los trabajadores de 
la inmobiliaria desconocen la aplicación de las normar tributarias – contables y por ende 
realizan una incorrecta determinación de los impuestos, por ello es necesario realizar un 
adecuado reconocimiento de ingresos, con la finalidad de realizar una correcta 
determinación respecto al impuesto general a las ventas e impuesto a la renta para afectos 





 ÍNDICE  
DEDICATORIA .......................................................................................................................ii 
AGRADECIMIENTO .............................................................................................................. iii 
RESUMEN ............................................................................................................................ iv 
ÍNDICE ................................................................................................................................... v 
INTRODUCCIÓN ................................................................................................................... x 
 
CAPÍTULO 1 ........................................................................................................................ 12 
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ................................................................................. 12 
1.1. Descripción de la realidad problemática .............................................................. 12 
1.2. Delimitación de la investigación ........................................................................... 14 
1.2.1. Delimitación temporal .................................................................................... 14 
1.2.2. Delimitación espacial ..................................................................................... 14 
1.2.3. Delimitación temática .................................................................................... 14 
1.3. Formulación del problema de la investigación ..................................................... 14 
1.3.1. Problema principal ......................................................................................... 14 
1.3.2. Problemas secundarios ................................................................................. 15 
1.4. Objetivos de la investigación ................................................................................ 15 
1.4.1. Objetivo general ............................................................................................ 15 
1.4.2. Objetivos específicos..................................................................................... 15 
1.5. Indicadores de logros de objetivos ....................................................................... 15 
1.6. Justificación e importancia.................................................................................... 16 
1.7. Limitaciones .......................................................................................................... 16 
CAPÍTULO 2 ........................................................................................................................ 17 
MARCO TEÓRICO .............................................................................................................. 17 
2.1. Fundamentación del caso..................................................................................... 17 
2.1.1. Las ventas de bienes inmuebles futuros ....................................................... 18 
2.1.2. Incidencia tributaria en la determinación de impuestos................................ 24 
2.1.2.1. Impuesto general a las ventas - IGV ..................................................... 25 
2.1.2.2. Impuesto a la renta de tercera categoría ............................................... 29 
2.1.2.3. Otros impuestos ..................................................................................... 35 
2.2. Antecedentes históricos ........................................................................................ 36 
2.3. Definición conceptual de términos contables ....................................................... 37 
CAPÍTULO 3 ........................................................................................................................ 39 





3.1. Diseño de la investigación .................................................................................... 39 
3.2. Población y muestra ............................................................................................. 39 
3.2.1. Población ....................................................................................................... 39 
3.2.2. Muestra .......................................................................................................... 40 
3.3. Método de la investigación ................................................................................... 40 
3.4. Tipo de investigación ............................................................................................ 41 
3.5. Técnicas e instrumentos ....................................................................................... 42 
3.6. Matriz de operacionalización de las variables...................................................... 43 
3.7. Instrumento de recolección de datos ................................................................... 44 
CAPÍTULO 4 ........................................................................................................................ 46 
RESULTADOS .................................................................................................................... 46 
4.1. Descripción e interpretación de resultados .......................................................... 46 
4.2. Propuesta de soluciones ...................................................................................... 52 
CAPÍTULO 5 ........................................................................................................................ 53 
CASO PRÁCTICO ............................................................................................................... 53 
5.1. Planteamiento del caso práctico........................................................................... 53 
5.2. Contabilización ...................................................................................................... 55 
5.2.1. Determinación de IGV ................................................................................... 55 
5.2.1.  Determinación de impuesto a la renta .......................................................... 60 
5.3. Estados financieros............................................................................................... 61 
CAPÍTULO 6 ........................................................................................................................ 66 
ESTANDARIZACIÓN .......................................................................................................... 66 
6.1. Normas técnicas ................................................................................................... 66 
6.2. Normas legales ..................................................................................................... 67 
CONCLUSIONES ................................................................................................................ 69 
RECOMENDACIONES ....................................................................................................... 71 
BIBLIOGRAFÍA .................................................................................................................... 73 
Anexo 1 ................................................................................................................................ 74 
Matriz de consistencia ..................................................................................................... 74 
Anexo 2 ................................................................................................................................ 75 
Validación de instrumento ............................................................................................... 75 
Anexo 3 ................................................................................................................................ 76 
Estado de situación financiera de acuerdo a NIC 1 ........................................................ 76 
Anexo 4 ................................................................................................................................ 77 






ÍNDICE DE FÍGURAS 
 
FÍGURA N° 1: Diferencias temporarias .............................................................................. 24 
FÍGURA N° 2: Pagos a cuenta ............................................................................................ 32 
FÍGURA N° 3: Costos atribuibles a inmobiliarias ............................................................... 33 
FÍGURA N° 4: Cláusula de pago del contrato de compra-venta de bien futuro. ............... 55 
FÍGURA N° 5: Boleta de venta por cuota inicial por la venta del bien inmueble futuro. .... 56 
FÍGURA N° 6: Detracción por boleta de venta de cuota inicial por venta del bien inmueble 
futuro. ................................................................................................................................... 56 
FÍGURA N° 7: Boleta de venta por abono de saldo por la venta del bien inmueble futuro.
 ............................................................................................................................................. 57 
FÍGURA N° 8: Detracción por boleta de venta por saldo por la venta del bien inmueble 








ÍNDICE DE CUADROS 
 
CUADRO N° 1: Resultados generales obtenidos de la aplicación del cuestionario para 
determinar la incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de 
impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. ......................................................... 47 
CUADRO N° 2: Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de IGV de la 
inmobiliaria PADEK SAC año 2016. ................................................................................... 49 
CUADRO N° 3: Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación del impuesto a la 












ÍNDICE DE GRÁFICOS 
 
GRÁFICO N° 1: Resultados generales obtenidos de la aplicación del cuestionario para 
determinar la incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de 
impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. ......................................................... 48 
GRÁFICO N° 2: Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de IGV de la 
inmobiliaria PADEK SAC año 2016. ................................................................................... 49 
GRÁFICO N° 3: Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación del impuesto a la 






















La presente investigación se desarrolló con el propósito de demostrar la incidencia 
tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros, especialmente a aquellos que 
corresponden a bienes sujetos a condición de existencia como la venta de departamentos 
en planos; en la determinación de impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC, con la finalidad 
de conocer la naturaleza tributaria, la correcta aplicación y determinación respecto a los 
impuestos de IGV e impuesto a la renta, regulados por la ley de IGV y ley de impuesto a la 
renta respectivamente.  
El tema principal está basado en la aplicación de la norma internacional de contabilidad 18 
- (NIC 18), que menciona los pasos para considerar los ingresos como tales, respecto a las 
condiciones dadas por la norma contable y como estos determinan la aplicación y 
determinación del impuesto general a las ventas e impuesto a la renta en la inmobiliaria;  
El trabajo de investigación está estructurado de la siguiente manera: 
En el capítulo 1: Planteamiento del problema, contiene la descripción de la realidad 
problemática de la inmobiliaria PADEK SAC, la misma que da lugar a los problemas 
principales y secundarios que presenta en la determinación de impuestos como impuesto 





En el capítulo 2: Marco teórico, contiene la normativa y legislación sobre temas 
relacionados al reconocimiento de ingresos por ventas de bienes inmuebles futuros y como 
estas inciden en la determinación de impuestos, ya que cada tributo presenta 
características peculiares y propias del sector inmobiliario, según normativas vigentes de 
la ley del impuesto general a las ventas y ley de impuesto a la renta. 
En el capítulo 3: Metodología, contiene el tipo de diseño aplicado, el cual es de tipo no 
experimental, la muestra se realizó de forma aleatoria simple y el método deductivo de 
análisis así mismo se aplicó el tipo de investigación mixto (documental y de campo), 
utilizando técnicas e instrumentos como el fichaje y cuestionario.  
En el capítulo 4: Resultados, contiene la descripción de los gráficos y de la interpretación 
de los resultados obtenidos a través de la aplicación del cuestionario, y las interpretaciones 
de los mismos. 
En el capítulo 5: Caso práctico, contiene el planteamiento de un caso de la empresa cuyo 
giro de negocio es la construcción y venta de departamentos la cual desarrolla la 
construcción sobre un terreno propio y con recursos propios, para esto desarrollaremos la 
respectiva contabilización y presentación de sus estados financieros. 
En el capítulo 6: Estandarización, contiene el las normas legales y técnicas que se han 
tomado en cuenta para el desarrollo de la investigación. 
Por último, se realizan conclusiones, las recomendaciones, bibliografía y los anexos que 
















PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
1.1. Descripción de la realidad problemática 
En la actualidad el sector inmobiliario es considerado como una de las actividades más 
importantes en el país, ya que no solo contribuye al crecimiento de su sector sino que 
constituye un importante eslabón en la cadena de los múltiples sectores de nuestra 
economía, pues genera mayores puestos de trabajo, mayor liquidez e incentiva la inversión 
de capitales nacionales y extranjeros; a pesar de haber sido afectado por la crisis financiera 
mundial y las debilidades de un sector excesivamente apalancado dependiente del crédito 
en todo proceso productivo. Para el año 2017, la Cámara Peruana de la Construcción 
(CAPECO) estima su crecimiento en 4% alineado con la estimación del crecimiento de la 
economía nacional, debido a la reactivación de actividades inmobiliarias como la 
posibilidad de retirar el 25% de los fondos de la AFP, buscando generar con ellas una 
mayor demanda en la construcción de viviendas, departamentos y edificios; por ello es 
común encontrar contratos realizados por compraventa de bienes inmuebles futuros, los 
cuales son reconocidos y regulados de acuerdo al Código Civil, sin embargo respecto al 
tratamiento tributario, estas ventas implican una evaluación aparte, a fin de establecer la 
oportunidad del reconocimiento y determinación de la obligación tributaria para el impuesto 
general a las ventas e impuesto a la renta, que en un proceso de fiscalización los 





bienes inmuebles futuros y la percepción de los anticipos que se pacten por la transferencia 
de estos bienes inmuebles. 
En el desarrollo de la presente investigación se ha tomado la problemática de la empresa 
PADEK SAC, empresa inmobiliaria dedicada a la construcción y venta de departamentos 
en el distrito de San Isidro, la cual reconoce sus ingresos por las ventas de bienes 
inmuebles futuros al momento de recibir los adelantos, anticipos o arras, con la finalidad 
de cumplir con sus obligaciones tributarias para efectos de impuesto a la renta en el 
momento y bajo el criterio del percibido, omitiendo que posteriormente las ventas de estos 
bienes inmuebles futuros puedan quedar sin validez debido a diversos factores como la 
paralización de la obra definitiva, declinación del comprador al no concretar la venta del 
inmueble, entre otros; obligando a la inmobiliaria a devolver los ingresos sobre los cuales 
se ha tributado. Por lo que se puede deducir que el problema es ocasionado por la falta de 
conocimientos e incorrecta aplicación de las normas tributarias y contables y cómo estas 
impactan en la determinación y pagos de impuestos en la inmobiliaria PADEK SAC. 
Ante ello se recomienda el adecuado tratamiento tributario para efectos de impuesto a la 
renta a seguir por la inmobiliaria PADEK SAC, en el reconocimiento de ingresos los cuales 
deben ser tratados bajo el ámbito de aplicación del acápite a) del Art. 57° de la Ley de 
impuesto a la renta, el cual precisa que los ingresos deben ser reconocidos cuando estos 
hayan sido devengados, sin embargo, debido a que tal concepto no ha sido definitivo por 
la normativa tributaria, recurriremos de manera supletoria a las normas contables, 
específicamente al marco conceptual para la preparación de los estados financieros, la 
cual define como tal a los efectos de las transacciones sobre activos y pasivos de una 
entidad en los periodos en que estos efectos ocurren. Asimismo, la NIC 1 precisa que los 
estados financieros deben ser elaborados bajo la base del devengado, y NIC 18 (que será 
reemplazada a partir del 2018 por la NIIF 15), aclara el devengado en la venta de bienes y 





Asimismo, se tendrá que tener presente el caso del reconocimiento de la venta de un bien 
futuro para efectos del nacimiento de la obligación tributaria del IGV, debido a que de 
acuerdo al Art. 13° de la ley de IGV a efectos de determinar la base imponible en las 
operaciones de la primera venta de inmuebles realizados por el constructor, se debe 
discriminar el valor del terreno ya que solo se debe gravar la parte que corresponde a la 
edificación realizada, para estos casos recurrimos al numeral 9) Art. 5° del reglamento de 
la ley de IGV, el cual determina que el valor del terreno es el 50% del valor de venta, siendo 
la base imponible de IGV el 50% restante. 
1.2. Delimitación de la investigación 
1.2.1. Delimitación temporal 
La presente investigación se realizó con la información contable – tributaria, que fue 
recolectada de la INMOBILIARIA PADEK SAC del año 2016 y su desarrollo estuvo 
comprendido entre los periodos entre mayo a setiembre del 2017. 
1.2.2. Delimitación espacial 
La presente investigación tuvo un alcance geográfico centrado en el distrito de San Isidro, 
provincia y departamento de Lima donde su ubica la INMOBILIARIA PADEK SAC. 
1.2.3. Delimitación temática 
La presente investigación se realizó en el área de contabilidad y estuvo suscrita bajo el 
enfoque de tributario. 
1.3. Formulación del problema de la investigación 
1.3.1. Problema principal 
¿Cuál es la incidencia tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros en la 





1.3.2. Problemas secundarios 
¿Cuál es la incidencia tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros en la 
determinación del IGV de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016? 
¿Cuál es la incidencia tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros en la 
determinación del impuesto a la renta de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016? 
1.4. Objetivos de la investigación 
1.4.1. Objetivo general 
Determinar cuál es la incidencia tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros en la 
determinación de impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
1.4.2. Objetivos específicos  
Determinar cuál es la incidencia tributaria de las ventas de bienes inmuebles futuros en la 
determinación de IGV de la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
Determinar cuál es la incidencia en la determinación del impuesto a la renta de las ventas 
de bienes inmuebles futuros en la inmobiliaria PADEK SAC años 2016. 
1.5. Indicadores de logros de objetivos  
Aplica las normas tributarias para la determinación del IGV adecuadamente. 
Aplica el reglamento de comprobantes de pago correctamente. 
Determina el correcto reconocimiento de ingresos para los pagos a cuenta. 






1.6. Justificación e importancia 
El presente trabajo de investigación justifica su desarrollo como fuente de consulta teórico 
– práctico a futuras investigaciones ya que aporta un recurso bibliográfico, que explica el 
análisis, conclusiones y recomendaciones del tratamiento tributario de las ventas futuras 
de bienes inmuebles y las contingencias que repercuten en las empresas. 
Tener conocimiento completo sobre operaciones tales como los ingresos ordinarios, el 
significado de estas operaciones y el papel que desempeñan en el ámbito tributario 
respecto al impuesto general a las ventas y al impuesto a la renta de tercera categoría. 
Permite verificar el cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte del contribuyente, 
y si se está realizando el debido reconocimiento de ingresos tanto en el aspecto tributario 
como contable. 
Contribuye con el sector privado, ya que se tiene una herramienta útil de consulta que les 
permita aplicar los correctivos en empresas similares, por consiguiente, reducir 
sosteniblemente el riesgo tributario de que por alguna mala aplicación de las normas sean 
posibles de sanción por la administración tributaria. 
1.7. Limitaciones 
Se presentó inconvenientes en cuanto a tiempo, ya que cada integrante del grupo tiene 
diferentes horarios de trabajo por lo cual no se podían concretar jornadas exactas para el 
desarrollo de la investigación, estos inconvenientes lo solucionamos optando por reunirnos 
los fines de semana, después de horarios de clases, días feriados y solicitando vacaciones 
en nuestros centros de trabajo. 
Asimismo, la falta de referencias bibliográfica fue otra de las limitaciones para la 
investigación, ante esto recurrimos a diferentes bibliotecas, así como a realizar consultas 













2.1. Fundamentación del caso 
La presente investigación analiza el reconocimiento de las ventas de inmuebles futuros y 
como estas inciden en la determinación de impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC, por 
lo que debemos aclarar que el tratamiento para algunos conceptos es distinto en el enfoque 
tributario de acuerdo a la normativa que rige cada tributo. 
En este sentido los bienes futuros son reconocidos según la normativa vigente de impuesto 
a la renta cuando estos son devengados teniendo en cuenta que la ley de impuesto la renta 
no ha definido tal termino, nos guiaremos de las normas internacionales de información 
financiera - NIC, las cuales nos explican las condiciones en el párrafo 14 de la NIC 18, sin 
embargo para efectos del impuesto general a las ventas, el criterio es distinto pues el 
nacimiento de la obligación tributaria no dependerá del devengo sino de la fecha que se 
emite el comprobante pago o la fecha en que se entregue el bien, lo que ocurra primero. 
Como se observa el reconocimiento de una operación para efectos tributarios y contables 
de acuerdo al impuesto a la renta es en un mismo momento, sin embargo, para efectos de 







2.1.1. Las ventas de bienes inmuebles futuros 
Los ingresos en la venta de bienes inmuebles futuros es uno de los temas a tratar en el 
sector inmobiliario para la cual debemos mencionar el marco conceptual y las NIC, en el 
que nos indican conceptos fundamentales de los momentos en los que se debe reconocer 
un ingreso de actividades procedentes de la venta de bienes, como deben ser reconocidos 
y registrados en los estados financieros. Debemos mencionar que los ingresos recibidos 
como adelanto por la venta de bien inmueble futuro no se deberán reconocer ni gravar con 
el impuesto a la renta en la oportunidad en la cual se no cumpla todas las condiciones 
establecidas de transferencia de bienes en el párrafo 14 de la NIC 18. 
a) Marco conceptual para la información financiera 
Según el marco conceptual precisa que los ingresos son los incrementos en los beneficios 
económicos, a lo largo de un periodo contable que pueden ser entradas o incrementos de 
los activos. También define que los ingresos por actividades ordinarias se pueden entender 
como ganancias, estas ganancias surgen de las actividades ordinarias de la entidad.  
«Los ingresos por actividades ordinarias se presentan por el importe bruto 
de las transacciones, mientras que las ganancias por el margen obtenido. 
En ambos casos, el marco conceptual considera que ambos incrementos de 
activos reúnen la definición de ingresos» (Molina, Horacio 2015: 64) 
El reconocimiento de un ingreso se da cuando ha surgido un incremento en los beneficios 
económicos futuros, relacionado con un incremento en los activos o un decremento en los 
pasivos, y además el importe del ingreso puede medirse con fiabilidad. En definitiva, esto 
significa que tal reconocimiento del ingreso ocurre simultáneamente al reconocimiento de 
incrementos de activos o decrementos de pasivos (por ejemplo, el incremento neto de 
activos derivado de una venta de bienes y servicios, o el decremento en los pasivos 
resultante de la renuncia al derecho de cobro por parte del acreedor) 
Para que sea ingreso debe cumplir las características mencionadas anteriormente, de lo 





b) Presentación de estados financieros 
Una vez que se tenga claro el tema de reconocimientos de ingresos debemos abordar otro 
tema que es el de elaborar los estados con propósitos generales y asegurar que los mismos 
sean comparables y entendidos por los usuarios, para eso debemos considerar la NIC 1 
cuyo objetivo general es establecer las bases para la presentación de estados financieros 
con propósitos de información general, que sean elaborados y presentados conforme a las 
normas internacionales de información financiera. 
Cuando se habla del alcance de esta norma menciona que se aplicará para presentar y 
preparar estados financieros de propósito de información general conforme a las normas 
internacionales de información financiera (NIIF).  
En el mundo actual, en la que las entidades reciben información a tiempo real y en que la 
tecnología va de la mano, no puede concebirse un mundo empresarial en el cual se tomen 
decisiones sin sistema de información útil y confiable. (1) 
El encargado de la elaboración y presentación de los EEFF es la Gerencia, pues es el que 
ve transacciones económicas, comerciales, financieras, etc. Los EEFF son importantes 
porque nos permite específicamente brindar información cuantitativa y descriptiva. 
Según la NIC 1 los componentes de los EEFF son los siguientes: 
i. Un estado de situación financiera al final del periodo;  
ii. Un estado del resultado y otro resultado integral del periodo;  
iii. Un estado de cambios en el patrimonio del periodo;  
iv. Un estado de flujos de efectivo del periodo;  
v. Notas, que incluyan un resumen de las políticas contables más significativas y otra 
información explicativa; información comparativa con respecto al periodo inmediato 
anterior. 
vi. Un estado de situación financiera al principio del primer periodo inmediato anterior 
comparativo, cuando una entidad aplique una política contable de forma retroactiva o 
                                                             





realice una reexpresión retroactiva de partidas en sus estados financieros, o cuando 
reclasifique partidas en sus estados financieros de acuerdo con los párrafos 40A a 
40D. En estos párrafos se detalla que una entidad presentará el tercer estado de 
situación financiera con los comparativos mínimos requeridos y también indica que la 
fecha de ese estado de situación financiera de apertura será la del comienzo del 
periodo inmediato anterior, independientemente de si los estados financieros de una 
entidad presentan información comparativa para periodos anteriores. 
En la NIC 1 también menciona los principios contables generalmente aceptados con la cual 
se elabora los estados financieros, siendo los más significativos: 
 Negocio en marcha: Al elaborar los estados financieros, la gerencia evaluará la 
capacidad que tiene la empresa de continuar en funcionamiento a menos que la 
empresa se pretenda liquidar o cesar su en su actividad. 
 Devengado: En esta se menciona que la entidad elaborará sus estados financieros, 
excepto en lo relacionado con la información sobre flujos de efectivo, utilizando la base 
contable de acumulación 
 Materialidad: La entidad presentará por separado cada clase significativa de partidas 
similares. Una entidad presentará por separado las partidas de naturaleza o función 
distinta, a menos que no tengan importación relativa.   
Los Estados Financieros cumplen aspectos específicos en la entidad económica como 
proveer información respecto a la posición financiera, conjugar los hechos registrados en 
la contabilidad, brindar información clara y libre de errores que sirva para la toma de 
decisiones. 
En conclusión, la norma internacional de contabilidad - NIC 1, nos dice que mediante al 
cumplimiento de todo lo mencionado, permitirá a la representación financiera cumplir su 
importante función que es la de establecer las bases correctas para su presentación, 
proporcionando a los usuarios la información necesaria. (2) 
                                                             





c) Ingresos ordinarios 
Cuando se habla de reconocimiento de ingresos debemos incurrir a la NIC 18 la cual nos 
ayudará con la preparación y presentación de los estados financieros, en la cual mostramos 
los hechos producidos a lo largo del periodo contable. 
«Los ingresos recibidos por adelantado por la venta de un bien inmueble 
sujeta a condición suspensiva se deberán reconocer y gravar con el 
Impuesto a la Renta en la oportunidad en la cual se cumplan todas las 
condiciones establecidas en el párrafo 14 de la NIC 18, pues solo una vez 
producido dicho cumplimiento se entenderá devengado el ingreso; lo cual 
solo puede ser determinado en cada caso concreto» (Pintado, Enrique 
2014: 3)    
En el caso de la venta de bienes, los ingresos deben ser reconocidos cuando se cumplen 
todas y cada una de las siguientes condiciones: 
1. El vendedor ha transferido al comprador los riesgos y ventajas significativas derivados 
de la propiedad del bien.  
2. El vendedor no conserva para sí ninguna implicación en la gestión corriente de los 
bienes vendidos, ni retiene el control efectivo sobre los mismos.  
3. El importe de los ingresos puede medirse confiablemente.  
4. Es probable que se reciba los beneficios económicos de la venta.  
5. Los costos incurridos o por incurrir relacionados con la venta pueden ser medidos 
confiablemente.  
El importe de los ingresos de actividades ordinarias derivados de una transacción se 
determina, normalmente, por acuerdo entre la entidad y usuario del activo la cual debe 
medirse a valor razonable. 
Entendemos como valor razonable al importe por el cual puede ser intercambiado un 
activo, o cancelado un pasivo, entre un comprador y un vendedor interesado y debidamente 






d) Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes 
El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), responsable de las normas 
internacionales de información financiera (NIIF), y el Consejo de Normas de Contabilidad 
Financiera (FASB), responsable de los principios de contabilidad generalmente aceptados 
en los EEUU (US GAAP), emitieron en forma conjunta la NIIF15, que converge en el 
reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con los clientes la cual entrará 
en vigencia el 1 de enero del 2018.  
El principio básico de la norma es que las entidades deberán reconocer los ingresos de 
actividades ordinarias de forma que representen la transferencia de bienes o servicios 
comprometidos con los clientes por un importe que refleje la contraprestación a la cual la 
entidad espera tener derecho, a cambio de dichos bienes o servicios. Para poder lograr lo 
anterior, los contadores deberán hacer mayores estimaciones y aplicar un mayor juicio. 
La NIIF 15 se aplica para todos los contratos de ingresos de actividades ordinarias que una 
entidad celebra con sus clientes y proporciona un modelo único para el reconocimiento y 
medición de las ventas de ciertos activos no financieros (por ejemplo, venta de 
propiedades, planta y equipo y otros). Para el caso del reconocimiento de los ingresos de 
actividades ordinarias, esta norma prevé un modelo de 5 etapas: 
Etapa 1: Identificar el contrato (o contratos) celebrado con el cliente. 
Etapa 2: Identificar y segregar las obligaciones de desempeño asumidas en el contrato 
Etapa 3: Determinar el precio de la transacción. 
Etapa 4: Asignar el precio de la transacción entre las distintas obligaciones de desempeño 
identificadas. 
Etapa 5: Reconocer el ingreso cuando la entidad satisfaga cada obligación de desempeño 
asumida en el contrato. 
La NIIF15 incorpora criterios específicos para determinar que costes relativos a un contrato 
deben activarse, y hace una distinción entre los costes asociados a la obtención de un 





obtención de un contrato se activan únicamente cuando estos costes son incrementales 
para la obtención de un contrato y se espera que se vayan a recuperar. 
Esta NIIF contiene más reglas y restricciones que la NIC 18, la NIC 11 o sus 
interpretaciones, por lo que la aplicación de los nuevos requisitos puede dar lugar a 
cambios significativos en el perfil de ingresos y, en algunos casos, en el reconocimiento de 
los costes asociados. 
Esta norma entrará en aplicación obligatoria a partir del 1 de enero del 2018, por la cual se 
prevé que tenga un impacto generalizado en la mayoría de las empresas, afectando 
probablemente más a aquellas que celebren contratos de venta de bienes y/o prestación 
de servicios a largo plazo, o que contienen múltiples componentes de ingresos y/u 
obligaciones de desempeño. 
e) Impuesto a las ganancias 
El objetivo de esta norma es prescribir el tratamiento contable del impuesto a la renta 
(también llamado impuesto a las ganancias), pues el principal inconveniente que se suscita 
al contabilizar este impuesto es como está relacionado con el tratamiento de las 
consecuencias actuales y futuras (3) 
Esta norma exige que las entidades contabilicen las consecuencias fiscales de las 
transacciones y otros sucesos de la misma manera que contabilizan esas mismas 
transacciones o sucesos económicos. Para las transacciones y otros sucesos reconocidos 
fuera del resultado, cualquier efecto impositivo también se reconoce fuera del resultado. 
El alcance de esta norma es la aplicación al tratamiento contable del impuesto a las 
ganancias que incluye el impuesto corriente e impuesto diferido. 
No aplica a los métodos de contabilización de las subvenciones del gobierno (NIC 20). 
                                                             





Las diferencias temporarias, valga la redundancia, es la diferencia entre el valor en libros 
de un activo o un pasivo en el balance y su base tributaria (fiscal) puede ser imponible o 
deducible. Las diferencias temporarias pueden ser: 
a) Diferencias temporarias imponibles: Son aquellas diferencias temporarias que dan lugar 
a cantidades imponibles al determinar la ganancia (pérdida) fiscal correspondiente a 
ejercicios futuros, cuando el importe en libros del activo sea recuperado o el del pasivo 
sea liquidado. 
b) Diferencias temporarias deducibles: Son aquellas diferencias temporarias que dan lugar 
a cantidades que son deducibles al determinar la ganancia (pérdida) fiscal 
correspondiente a ejercicios futuros, cuando el importe en libros del activo sea 
recuperado o el del pasivo sea liquidado. 
FÍGURA N° 1 
Diferencias Temporarias 
 
            Fuente: Elaboración propia 
2.1.2. Incidencia tributaria en la determinación de impuestos 
La incidencia tributaria en el sector inmobiliario corresponde revisar el impuesto general a 
las ventas, impuesto a la renta, y otros impuestos que contribuyan para la determinación y 
aplicación correcta de estos en la inmobiliaria, es así que cuando hablamos de renta 
debemos mencionar la transferencia de los bienes inmuebles hacia terceros, los cual se 
considera ingreso afecto a renta cuando se produce la transferencia de los riesgos. 
Por parte de la ley del IGV tenemos operaciones gravadas se encuentran gravadas con el 
tributo como la venta de bienes inmuebles y la primera venta de inmuebles efectuada por 
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el constructor y por último mencionaremos otros impuestos como el alcabala e impuesto 
predial. 
2.1.2.1. Impuesto general a las ventas - IGV 
En el Perú, el impuesto al valor agregado (IVA) recibe la denominación legal de impuesto 
general a las ventas, la cual tiene la característica de ser un impuesto indirecto que tiene 
como principio fundamental la neutralidad económica y que pretenda gravar el consumo 
de bienes y servicios en todas las fases económicas del proceso de producción. (4)  
«El IGV es un impuesto de carácter general, plurifásico y no acumulativo que 
grava la venta de bienes muebles en el país, la prestación y utilización de 
servicios en el país, los contratos de construcción, la primera venta de 
inmuebles por un constructor y la importación de bienes» (Córdova, Alex 
2015) 
El impuesto aplica una tasa de 16% en las operaciones gravadas y a esta tasa se añade 
la tasa de 2% del impuesto de promoción municipal (IPM). De tal modo a cada operación 
gravada se le aplica un total de 18%: IGV + IPM. 
En el literal d) Art. 3° de la ley del impuesto general a las ventas, al establecer los diferentes 
elementos que permiten describir al término “Construcción” tal como se señala el CIIU 45 
de construcción detallando los siguientes conceptos. 
451 4510 Preparación del terreno. 
452 4520 Construcción de edificios completos o de partes de edificaciones. 
453 4530 Acondicionamiento de edificios. 
4544540 Terminación ediciones. 
455 4540 Alquiler de equipo de construcción o demolición dotado de operarios. 
También es importante recalcar que en numeral 9 del artículo 5 del reglamento de la ley 
del IGV, señala que, para determinar la base imponible del impuesto en la primera venta 
                                                             





de inmuebles realizada por el constructor, se excluirá del monto de la transferencia el valor 
del terreno. Para tal efecto, se considerará que el valor del terreno representa el cincuenta 
por ciento (50%) del valor total de la transferencia del inmueble. Bajo esta premisa legal, 
cuando la primera venta de inmuebles resulte afecta con el IGV, la base imponible se 
calcula restándole al valor de venta el 50% del mismo como si ese fuera el valor del terreno, 
con lo cual, la tasa del impuesto solo se aplica sobre el otro 50% restante.  
a) Primera venta de inmuebles realizadas por la constructora  
Conforme lo indica el texto del literal d) del artículo 2 de la LIGV, se considera una 
operación gravada con el IGV la primera venta de los inmuebles construido y ubicado en 
territorio nacional efectuada por el constructor de los mismos.  
«Conforme a la redacción de la norma, ahora la transferencia de bienes 
futuros o venta de departamento en planos subsume en la definición de 
venta de la LIGV y por lo tanto califica como una operación gravada con tal 
impuesto» (Picón, Jorge 2012) 
La norma define al constructor en el literal e) del Art. 3° de la ley del IGV, como cualquier 
persona que se dedique en forma habitual a la venta de inmuebles construidos totalmente 
por ella o que hayan sido construidos total o parcialmente por un tercero para ella. 
Según literal d) del Art. 4° de la ley del IGV y el numeral 3 del Art. 3° de su reglamento, 
menciona sobre la primera venta de inmuebles hecha por el constructor, la obligación 
tributaria nace en el momento y por el monto que se percibe, inclusive cuando se trate de 
arras de retractación, siempre y cuando que superen el 3% del valor total del inmueble a 
partir del 29 de agosto de 2012 en adelante. 
La norma también menciona del monto exonerado contemplado en el literal b) del apéndice 
I de la ley detalla como operación exonerada del IGV a la primera venta de inmuebles que 
realicen los constructores de los mismos, cuyo valor de venta no supere las 35 UIT, siempre 





solicitud de licencia de construcción admitida por la municipalidad correspondiente, de 
acuerdo con lo señalado por la ley N° 27157 y su reglamento. 
De acuerdo con el literal d) del artículo 13 de la ley del IGV, en el caso de venta de 
inmuebles, la base imponible para el IGV es el ingreso percibido excluyendo el valor del 
terreno, se excluye el valor del terreno porque la venta de terrenos no está dentro del 
campo de aplicación de la ley del IGV, por lo que sería una venta inafecta. 
b) Emisión de comprobantes de pago 
De conformidad con lo señalado por el texto del primer párrafo del artículo 2 de la ley marco 
de comprobantes de pago aprobada por el DL N° 25632, se considera comprobante de 
pago, “todo documento que acredite la transferencia de bienes, entrega en uso o prestación 
de servicios, calificado como tal por la Superintendencia Nacional de Administración 
Tributaria - SUNAT” 
c) Arras 
Las arras constituyen una señal entregada por una de las partes contratantes a la otra para 
que quede cierta “seguridad” que se celebrará posteriormente un acuerdo de transferencia, 
ya sea de bienes muebles o de inmuebles, es una especie de prueba de buena fe que la 
otra parte contratante percibe como seguridad en la celebración de un determinado 
acuerdo. 
«En términos generales, arras significa lo que se da en ‘señal’, 
‘manifestación’, ‘garantía’, usualmente una cantidad de dinero u otro bien 
(mueble o inmueble), que una de las partes entrega a la otra como 
testimonio del acuerdo contractual. Con el devenir del tiempo las arras 
pasaron a convertirse en institución de aseguramiento de derechos, al ser 
considerado como aquello que se da en prenda o garantía de un contrato» 
(Aldea, Vladik 2005) 
Las arras pueden ser de dos tipos de acuerdo a lo contemplado en el Art.1477° y 1480° del 
código civil: 
(i) Las arras confirmatorias: La entrega de arras confirmatorias tiene la idea de ser una 





otorgar el derecho de desistirse de él. En caso de que se ratifique la celebración del 
contrato puede optar por dos opciones (i) que se devuelva o (ii) imputarlas como para 
del precio del pago. En Art. 1477° señala el concepto que la entrega de arras 
confirmatorias importa la conclusión del contrato y en Art. 1478° precisa que es lo que 
se entiende por arras penales. 
(ii) Las arras de retractación: Su entrega otorga la facultad de ejercer el derecho de 
desistirse del negocio que está contenido en un contrato, tanto para la parte que 
cumplió con entregarla como para la contraparte que las recibió.   Las arras de 
retractación están reguladas en el código civil en Art. 1480º en la que regula los 
alcances y derecho de retractación. 
Según el literal a) del Art. 3° del reglamento de la ley del IGV indica que se considera como 
venta las arras, deposito o garantía esta afecta al IGV si supera el 3% del valor total de la 
venta, según la modificatoria realizada por el Decreto Supremo N° 161-2012-EF, la cual 
indicaba que para operaciones realizadas antes del 2012 el porcentaje era de 15%. 
d) Detracción por primera venta de inmuebles 
La detracción es un sistema de pagos de obligaciones tributarias con el estado (SPOT), no 
pretende extinguir una obligación tributaria.  
La obligación por parte del adquiriente o usuario de depositar una parte de la retribución 
previamente acordada con la persona que califica como proveedor de bienes o servicios 
en una cuenta apertura da a nombre de este último en el Banco de la Nación no califica 
como tributo. 
«El SPOT, también se denomina ‘sistema de detracciones’, es un 
mecanismo de recaudación de impuestos mediante el cual el adquiriente de 
determinados bienes o servicios (descritos en la norma correspondiente) 
gravados con el IGV, debe depositar parte del precio total a una cuenta del 
Banco de la Nación perteneciente al propio proveedor» (Picón, Jorge 2011) 
Ahora llevando este tema al sector inmobiliario debemos indicar que la primera venta de 





de superintendencia N° 022-2013/SUNAT, la cual nos indica que a partir del 1 de febrero 
del 2013 se aplicará la detracción cuando se produzca la operación de primeva venta de 
inmuebles con IGV, quedan descartados aquellos inmuebles destinados para vivienda 
cuyo valor de venta sea menor a 35 UIT, toda vez que se encuentren exonerados al alcance 
de lo dispuesto por el literal b) del apéndice I de la ley del IGV. 
El monto de la detracción que corresponde aplicar será del 4% sobre el importe de la 
operación, la cual no tiene monto mínimo ni excepciones como el caso de otras 
operaciones sujetas al SPOT. 
2.1.2.2. Impuesto a la renta de tercera categoría 
Este es un tributo en el cual el estado busca afectar fiscalmente tanto la posibilidad de 
percibir ingresos como el hecho de generar renta, ello en el transcurso de un determinado 
período de tiempo, que en nuestro caso es el denominado ejercicio gravable, el cual 
coincide perfectamente con el año calendario que se inicia el 1 de enero y concluye el 31 
de diciembre. 
En estricto, dicho impuesto grava el hecho de percibir o generar renta, la cual puede 
generarse de fuentes pasivas (capital), de fuentes activas o de fuentes mixtas (realización 
de una actividad empresarial = capital + trabajo). (5) 
«La renta se caracteriza por ser una riqueza nueva producida por una fuente 
productora, distinta a ella. Dicha fuente es un capital que puede ser corporal 
o incorporal. Este capital no se agota en la producción de la renta, sino que 
la sobrevive». (Fernández, Julio 2004: 2) 
Un primer elemento que corresponde analizar es la afectación del impuesto a la renta a la 
actividad de construcción al igual que la actividad inmobiliaria, de tal manera que ambas 
generan rentas de tercera categoría y se encuentran incluidas en el régimen general e 
impuesto a la renta, estando excluidas expresamente del régimen especial de impuesto a 
la renta. En lo que respecta a la normativa relacionada con la generación de renta 
                                                             





empresariales observamos en el texto del literal a) del artículo 28 de la ley del impuesto a 
la renta. 
«Por la estructura y por la dinámica propias del Impuesto a la renta la 
determinación de la renta imponible, en el caso de empresas, se efectúa 
esencialmente sobre la base de norma contables por lo que resulta 
imprescindible recurrir al apoyo de las ciencias contables para determinar la 
conformación de la renta imponible, a partir de sus dos elementos 
fundamentales: los ingresos y los gastos» (Villanueva, Martin 2004) 
Según el numeral a) Art.1° del impuesto a la renta constituye un tributo que grava las rentas 
que provengan del capital, del trabajo y de la aplicación conjunta de ambos factores, 
entendiéndose como tales aquellas que provengan de una fuente durable y susceptible de 
generar ingresos periódicos. 
El problema que puede suceder cuando se efectúa la determinación del impuesto a la 
renta, es con respecto a algunos gastos que fueron incluidos y considerados en dicho 
proceso y que puede ser reparables ya que no cumplen con el principio de causalidad el 
cual se encuentra implícitamente en el Art. 37° de la ley del impuesto a la renta. 
«En forma genérica, se puede afirmar que todas las deducciones están en 
el principio regidas por el principio de causalidad o sea que solo son 
administradas aquellas que guarden una relación causal directa con la 
generación de la renta o con el mantenimiento de la fuente en condiciones 
de productividad.» (García Mullin 1980:122) 
a) Devengado 
De acuerdo al literal a) del Art. 57° de la ley del impuesto a la renta, las rentas de tercera 
categoría se consideran producidas en el ejercicio gravable en que se devenguen. En ese 
mismo sentido se consideran devengadas mes a mes, independientemente si al titular de 
los predios se le realicen los pagos respectivos. 
En el último párrafo del literal a) del Art. 57° de la ley del impuesto a la renta indica que 





ejercicio comercial. De igual forma, las rentas provenientes de empresas unipersonales 
serán imputadas por el propietario en el ejercicio que se realiza el cierre comercial.” 
Para efectos de esta ley, el ejercicio gravable comienza el 1 de enero de cada año y finaliza 
el 31 de diciembre, debiendo coincidir en todos los casos el ejercicio comercial con el 
ejercicio gravable, sin excepción. 
«El párrafo 22 del Marco Conceptual, señala que las operaciones incurridas 
por una entidad deben ser reconocidas o registradas en el periodo en que 
devengo, esto quiere decir que cuan ocurren; ahora bien, el hecho de contar 
o no con el comprobante de pago, no nos limita a realizar el registro contable 
de la operación» (Hirache, Luz 2012: IV-7) 
En el Art 57° de la ley del impuesto a la renta indica que la renta se imputará al ejercicio 
gravable de acuerdo con las siguientes normas: 
 Las rentas de la tercera categoría se considerarán producidas en el ejercicio comercial 
en que se devenguen. 
 Las rentas de primera categoría se imputarán al ejercicio gravable en que se devenguen. 
 rentas de fuente extranjera que obtengan los contribuyentes domiciliados en el país 
proveniente de la explotación de un negocio o empresa en el exterior, se imputarán al 
ejercicio gravable en que se devenguen.  
 Las demás rentas se imputarán al ejercicio gravable en que se perciban. Las normas 
establecidas en el segundo párrafo de este artículo serán de aplicación para la 
imputación de los gastos. 
b) Pagos a cuenta del impuesto a la renta de 3ra categoría 
Dentro de la legislación del impuesto a la renta existe la obligatoriedad de realizar pagos a 
cuenta para los generadores de rentas empresariales que se encuentren incorporados en 
el régimen general del impuesto a la renta de tercera categoría. El texto que regula los 
pagos a cuenta en el régimen general del impuesto a la renta de tercera categoría, es el 
Art. 85° de la ley del impuesto a la renta, el cual menciona en sus primeros párrafos lo 





carácter de pago a cuenta del impuesto a la renta que en definitiva les corresponda por el 
ejercicio gravable, dentro de los plazos previstos por el código tributario».  
«Los pagos a cuenta, ingresos a cuenta o anticipos, son uno de los 
mecanismos que el legislador en materia tributaria en diversos países del 
orbe, usualmente adopta para adelantar al fisco, la percepción de impuestos 
cuyo hecho imponible es de formación sucesiva y que se configuran en un 
periodo determinado, entre ellos el impuesto a la renta, tributo que se 
estructura usualmente sobre la base de una periodicidad anual» (Bravo, 
Jorge 2009: 85) 
Según el Art. 57° de la ley de impuesto a la renta señala que las rentas de tercera categoría 
se considerarán producidas en el ejercicio en que se devenguen, para lo que debemos 
entender por criterio del devengado como el momento en que nace el derecho al cobro, 
aunque no se haya hecho efectivo; es decir, la sola existencia de un título o derecho a 
percibir la renta, independientemente que sea exigible o no.  
FÍGURA N° 2 
Pagos a cuenta 
 
                Fuente: SUNAT 
 
c) Costo computable 
Para la actividad inmobiliaria debemos tener en claro que lo que se transfiere son los 
departamentos y estas encajan dentro de la definición de existencias (bienes que se hallan 
en la producción para efecto de su venta) que establece la NIC 2 inventarios, en 
consecuencia, deben medirse inicialmente al costo de compra, incluyendo dentro del costo 
aquellos desembolsos u obligaciones en que se hubiera incurrido para poner las 





La empresa inmobiliaria puede construir ella misma o encargar su construcción a terceros, 
sin embargo, siempre será necesario adquirir el terreno donde se llevará a cabo el proyecto 
inmobiliario. El terreno constituirá la materia prima, en la cual se empezará el proyecto y 
se transformará incurriendo en costos de transformación en las unidades inmobiliarias en 
las que se subdividirá el inmueble y que serán objeto de contratos de compra-venta. 
Respecto a los costos de transformación este incluirá la mano de obra directa y los costos 
indirectos de fabricación, fijos y variables, que no necesariamente lleva la misma entidad 
sino lo hace a través de contratos de construcción en la cual es más difícil llevar una 
relación de los costos incurridos para el proyecto. 
Posteriormente, el costo del terreno será segregado a cada vivienda o departamento, 
considerándose división en base del área o con una lista de precios de venta, aun cuando 
éstas estén sujetas a ajuste. 
Con respecto a los costos de financiamiento, el párrafo 8 de la NIC 23 (versión 2009) 
vigente a partir del ejercicio 2011, dispone que la entidad capitalizará los costos por 
préstamos que sean directamente atribuibles a la adquisición, construcción o producción 
de activos aptos como parte del costo los cuales se capitalizaran tributariamente. 
FÍGURA N° 3 
Costos atribuibles a inmobiliarias 
 
             Fuente: SUNAT 
Si hablamos tributariamente según el Art. 20° de la ley del impuesto a la renta, la renta 
bruta está constituida por el conjunto de ingresos afectos al impuesto que se obtenga en el 
ejercicio gravable. Cuando tales ingresos provengan de la enajenación de bienes, la renta 





dichas operaciones y el costo computable de los bienes enajenados, siempre que dicho 
costo esté debidamente sustentado con comprobantes de pago. 
La obligación de sustentar el costo computable con comprobantes de pago no será 
aplicable en los siguientes casos:  
(i) Cuando el enajenante perciba rentas de la segunda categoría por la enajenación del 
bien;  
(ii) Cuando de acuerdo con el reglamento de comprobantes de pago no sea obligatoria su 
emisión; o, 
(iii) Cuando de conformidad con el Art. 37° de esta ley, se permita la sustentación del gasto 
con otros documentos, en cuyo caso el costo podrá ser sustentado con tales 
documentos. 
En lo relativo a los ingresos y los gastos, las normas del impuesto a la renta establecen 
tres obligaciones para demostrar la fehaciencia de la operación: la declaración jurada, el 
registro del comprobante de pago y la existencia de otros documentos que acrediten la 
existencia o fehaciencia de la operación. 
También es importante mencionar que según el informe 173-2016-SUNAT/5D0000 se hizo 
la consulta si los gastos de venta y administrativos vinculados con la ejecución de uno de 
los proyectos cuya construcción aún no ha sido terminada califican como gastos 
preoperativos por expansión de actividades. 
«Los costos relacionados a activos, que por su explotación o disposición 
generen una ganancia imponible, serán considerados gastos deducibles 
(costo computable) fiscalmente, por tanto, no generará diferencias 
temporales» (Hirache, Luz 2012:8) 
Para lo cual la SUNAT concluyó que en relación con la aplicación del inciso g) del artículo 
37° de la LIR, e inciso d) del Art. 21° del reglamento de dicha ley, tratándose de una 
empresa inmobiliaria cuyo giro de negocio consiste en la venta al público de bienes 
inmuebles futuros y que tiene en cartera más de un proyecto:  
a) Los gastos de venta y administrativos vinculados con la ejecución de uno de los 





devengado ingresos gravados con el impuesto a la renta) califican como gastos 
preoperativos por expansión de actividades. 
b) En general, a efectos de determinar la fecha en que se inició la explotación, deberá 
evaluarse cada caso concreto, atendiendo a la documentación o actos que en forma 
conjunta puedan demostrar cuándo se inició ella. 
2.1.2.3. Otros impuestos 
a) Impuesto alcabala 
Es uno de los impuestos que debe cumplir con cancelarse cada vez que se realice la 
transferencia de propiedad de los bienes inmuebles, el cual está a cargo del comprador o 
adquirente de los bienes, existiendo diferencias con respecto del IGV, toda vez que este 
último impuesto solo grava la primera venta de los inmuebles efectuados por el constructor 
y está a cargo del vendedor, no del comprador. 
Al efectuar una revisión del texto del Art. 22º de la ley de tributación municipal, observamos 
que indica que la primera venta de inmuebles que realizan las empresas constructoras no 
se encuentra afecta al impuesto, salvo en la parte correspondiente al valor del terreno, en 
este caso se tiene que exhibir los documentos que acrediten que el transferente es una 
empresa constructora, por ejemplo el RUC de la empresa constructora o la escritura pública 
de constitución en donde se desprenda que se dedica a tal actividad. 
b) Impuesto Predial 
En el Art. 8° de la ley de tributación municipal, se precisa que el impuesto predial grava el 
valor de los predios urbanos y rústicos. Dicho artículo también determina que se considera 
predios a los terrenos, así como las edificaciones e instalación fijas y permanentes que 
constituyan partes integrantes de dichos predios, que no pudieran ser separadas sin alterar 
deteriorar o destruir la edificación.  
En muchos casos será el propietario quien cumpla con efectuar el pago del impuesto 





El fundamento para ver quién es propietario se sustenta en el artículo 950° del código civil, 
al señalar que: «la propiedad inmueble se adquiera por prescripción mediante la posesión 
continua, pacífica y publica como propietario durante diez años. Se adquiere a los cinco 
años cuando median justo título y buena fe» 
2.2. Antecedentes históricos 
Para la elaboración del presente trabajo de investigación, se consultó con la información 
que se recopiló de diferentes fuentes contables, la cual nos sirvió de ayuda. A continuación, 
los mencionaremos: 
PEREZ, Silvana (2016) en el informe  de suficiencia  profesional de titulación  
«TRATAMIENTO TRIBUTARIO CONTABLE INMOBILIARIO REGULADO POR LA LEY 
DEL IMPUESTO A LA RENTA PARA CONTRIBUIR A LA EFICACIA DE LA GESTION DE 
LA EMPRESA INMOBILIARIA QUINTANA S.A.C - 2016» para optar el título de contador, 
realizado en la realizado en la Universidad Nacional de San Agustín, la cual utilizo la 
metodología descriptiva – explicativa, ha llegado a la siguiente conclusión: La aplicación 
del impuesto a la renta es de vital importancia para la empresa Inmobiliaria Quintana, pues 
hemos estudiado que el tratamiento tributario que se aplica en una empresa inmobiliaria 
tiene características peculiares y propias para el sector, a través de la encuesta realizada, 
se concluye que un mínimo porcentaje de los trabajadores tiene conocimiento de la forma 
adecuada para el cálculo de los pagos a cuenta del impuesto a la renta. 
ÁLVAREZ, y ÁMBAR, Joselyn (2015), en el informe  de suficiencia  profesional de titulación  
« LA NIC 18 EN LAS VENTAS DIFERIDAS DE VEHÍCULOS Y SU INFLUENCIA EN LA 
UTILIDAD DE LA EMPRESA MANNUCCI DIESEL S.A.C. - 2016» para optar el título de 
contador, realizado en la Universidad Privada  Antenor  Orrego, la cual utilizo la 
metodología analítico,  ha llegado a la siguiente  conclusión: que para el reconocimiento  





la utilidad en el periodo, esta disminución de debe  a que los ingresos y costos deben ser 
reconocidos  en el periodo que se haya transferido  la propiedad,  los riesgos  y ventajas  
del bien al comprador, obteniendo estados financieros  con mayor grado de confiabilidad. 
FEICAN, Nancy y MOROCHO, Marcela (2015), en el informe de suficiencia profesional de 
titulación «IMPACTO CONTABLE DE LA ADOPCION DE LA NIC 18 INGRESOS 
ORDINARIOS EN LAS ESTACIONES DE SERVICIO O GASOLINERAS QUE ESTAN 
AFILIADAS A LA CAMARA DE COMERCIO DE CUENTA, PERIODO 2013» para optar el 
título de contador, realizado  en la Universidad de Cuenca de Ecuador, la cual utilizo la 
metodología descriptiva ha llegado a la siguiente conclusión: Las Estaciones de Servicio o 
Gasolineras estudiadas, tuvieron un Impacto positivo en la implementación de la Norma 
puesto que no hubo ningún inconveniente , ya que aplicaron de una manera correcta la 
NIC 18, el mayor problema al aplicar las NIC fue la Revalorización de los Activos ya que 
estos fueron realizados por Peritos calificados por la Superintendencia de Compañías. 
2.3. Definición conceptual de términos contables 
Entre los principales conceptos que utilizaremos para la ejecución de la presente tesis se 
encuentran los siguientes: 
a) Venta bienes 
Entiende por venta todo acto por el que se transfieren bienes a título oneroso, 
independientemente de la designación que se da a los contratos o negociaciones que 
originen esa transferencia y de las condiciones pactadas por las partes. (6) 
b) Bienes futuros 
“Cosas futuras son las que los contratantes prevén, con cierto grado de incertidumbre 
incorporado al contrato, que existirán físicamente, o cambiarán físicamente de modo de 
existir, en el futuro”. (7) 
                                                             
6 Cfr. TUO 2014 






“Cualquier persona que se dedique en forma habitual a la venta de inmuebles construidos 
totalmente por él o construidos total o parcialmente por un tercero para él. (8) 
d) Habitualidad 
“Se presume habitualidad cuando el enajenante realice la venta de, por lo menos, dos 
inmuebles dentro de un periodo de doce meses, debiéndose aplicar a partir de la segunda 
transferencia del inmueble”. (9) 
e) Primera venta  
“La posterior venta del inmueble que realicen las empresas calificadas como constructoras, 
cuando el inmueble haya sido adquirido directamente de este o de empresas vinculadas 
económicamente con el mismo” (10) 
f) Ingresos 
Los ingresos son incrementos en el patrimonio neto de la empresa durante el ejercicio, ya 
sea en forma de entradas o aumentos en el valor de los activos, o de disminución de los 
pasivos, siempre que no tengan su origen en aportaciones de los socios. (11)  
g) Gastos 
Los gastos son los decrementos en los beneficios económicos, producidos a lo largo del 
periodo, en forma de salidas o diminuciones de los activos, o bien por la generación o 
aumento de pasivos que dan como resultado decrementos en el patrimonio. (12) 
h) Estados financieros 
Los estados financieros constituyen una representación estructurada de la situación 
financiera y del rendimiento financiero de una empresa. El objetivo financiero es suministrar 
información acerca del rendimiento financiero y de los flujos de efectivo de una entidad. (13)  
                                                             
8 Cfr. LIR 2007 
9 Cfr. Humberto, Cornejo 2013: 254 
10 Cfr. MENESES GÓMEZ, Alberto 2015: 29 
11 Cfr. MENESES GÓMEZ, Alberto 2015: 31 
12 Cfr. CASHIN 1982:12 













3.1. Diseño de la investigación 
En la presente investigación se utilizó el diseño de tipo no experimental, ya que es aquel 
que se realiza sin manipular deliberadamente las variables. En la investigación nos 
centramos en la observación de fenómenos tal y como se han dado en el contexto de las 
operaciones de la inmobiliaria, para después analizarlos. 
Se utilizó el carácter descriptivo, ya que la investigación se realizó sobre procesos que se 
realizan de manera cotidiana y sin condiciones ni estímulos para su variación. 
“La investigación no experimental es cualquier investigación en la que 
resulta imposible manipular variables o asignar aleatoriamente a los sujetos 
o a las condiciones”. (Kerlinger 1979: 116) 
3.2. Población y muestra 
3.2.1. Población 
La población de nuestra investigación tiene la característica de ser una población finita y 






“La población constituye el conjunto de elementos que forma parte del grupo 
de estudio, por tanto, se refiere a todos los elementos que en forma 
individual podrían ser cobijados en la investigación. La población define el 
objetico o propósito central del estudio y no estrictamente su ubicación o 
límites geográficos, u otras características particulares al interior de ellas”. 
(Ramírez Alberto 2011:55) 
3.2.2. Muestra 
La muestra de la presente investigación se realizó de forma aleatoria simple, teniendo en 
cuenta el aspecto metodológico de la tesina, su característica de selección es al azar y sin 
reemplazo del grupo representativo de ella se obtiene la cantidad de personas que 
conformaran el grupo final de nuestra investigación. Esta muestra es representativa ya que 
la empresa inmobiliaria PADEK SAC tiene 36 trabajadores de los cuales la muestra a la 
que se aplicaron los instrumentos de investigación son 9 (nueve) trabajadores del área de 
contabilidad.  
“Las muestras consisten en un grupo reducido de elementos de dicha 
población, a la cual se le va a evaluar características particulares, 
generalmente con el propósito de inferir tales características a toda la 
población, en estos casos hablamos de muestreo representativos, y los 
elementos que los componen se toman al azar” (Ramírez, Alberto 2011:55) 
3.3. Método de la investigación 
Para la presente investigación se empleó el método deductivo con el apoyo del método de 
análisis, con el fin de encontrar principios desconocidos a partir de los ya conocidos, 
tomando la normativa general respecto a las ventas de bienes inmuebles futuros, para lo 
cual se analizó fuentes de información teórica referente al impuesto general a las ventas y 






En la presente investigación se utilizó el método deductivo debido a que va de lo general a 
lo particular, tomando la normativa general respecto a las ventas futuras de bienes 
inmuebles. 
“Es el razonamiento que, partiendo de casos particulares, se eleva a 
conocimientos generales. Este método permite la formación de hipótesis, 
investigación de leyes científicas, y las demostraciones. La inducción puede 
ser completa o incompleta”. (Egg, Ander 1997:97) 
Método de análisis. 
Para el desarrollo de la investigación se tomó el método del análisis ya que descompusimos 
las variables en partes pequeñas para la realización del estudio, donde se extrajo lo más 
relevante con relación a las ventas futuras de bienes inmuebles y su tratamiento tributario. 
“Se distinguen los elementos de un fenómeno y se procede a revisar 
ordenadamente cada uno de ellos por separado”. (Abad, Jesús 2009:94) 
 
3.4. Tipo de investigación 
Mixta: documental y de campo 
El presente trabajo reunió las condiciones de una investigación mixta (documental y de 
campo); porque se revisó fuentes de información documental de la empresa como la 
normativa legal y autores relacionados al tema investigado; y de campo porque la 
información obtenida nos permitió comprender y analizar la problemática existente la cual 
sirvió de base para el desarrollo del caso práctico basado en el reconocimiento de ingresos 






3.5. Técnicas e instrumentos 
La técnica que se utilizó en el presente trabajo de investigación fue la encuesta ya que esta 
cuenta con una estructura lógica que permitió obtener y elaborar datos de modo rápido y 
eficaz, sin la intervención directa de alguna otra persona.  
El instrumento que se utilizo fue el cuestionario dirigido a los trabajadores del área de 
contabilidad de la Inmobiliaria PADEK SAC, para identificar la principal problemática que 
conllevaría a una inadecuada determinación de impuestos, ya que son ellos los principales 
responsables de elaborar toda la información financiera partiendo de la aplicación de 





3.6. Matriz de operacionalización de las variables 









general a las 
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6. Identifique una norma en el reconocimiento de la obligación tributaria para el IGV en la venta de inmuebles futuros.   
2. En la primera venta de inmueble realizada por el constructor ¿Cuál es la parte gravada para efectos de IGV?   
3. De acuerdo a su respuesta del punto anterior ¿Cuál es el porcentaje exonerado en la venta para efectos de IGV? 
Correcto = 1 
7. De acuerdo a la normativa de IGV, ¿En qué momento la empresa reconoce el IGV por la venta de bienes inmuebles 
futuros? Incorrecto = 0 
8. Según el reglamento de impuesto general a las ventas indica que se encuentra exonerado la primera venta inmueble 







4. De acuerdo al reglamento de comprobantes de pagos ¿Cuándo se debe realizar la emisión del comprobante en la 
primera venta de inmuebles?   
9. De acuerdo al reglamento, ¿A partir de que monto se debe emitir el comprobante de pago de acuerdo al reglamento?   
5. En la venta de bienes inmuebles realizados a personas naturales sin negocio ¿Qué comprobante se debe emitir?  
  
10. ¿En qué momento se debe efectuar el depósito de detracciones en la venta futura de bien inmueble? 
  
 Impuesto a la 
renta - I. R. 
Aplica el correcto 
reconocimiento 
de ingresos para 
la determinación 
de pagos a 
cuenta 
20% 4 
11. Identifique el adecuado tratamiento para afectos del impuesto a la renta en el reconocimiento de ingresos de ventas 
futuras de inmuebles   
16. De acuerdo a ley de impuesto a la renta ¿Cómo realiza los pagos a cuenta por la venta de bienes inmuebles futuros?  
  
12. De acuerdo al principio de devengado ¿Cuál es el tratamiento en el impuesto a la renta para el reconocimiento de 
una venta futura?   
17. ¿Cómo deben de reconocerse los ingresos por separaciones anticipos o arras, para la determinación de los pagos a 
cuenta mensuales del IR?   
Aplica la 
normativa 
tributaria para la 
determinación de 




13. ¿Qué normativa contable tiene que aplicarse en el reconocimiento de ingresos en ventas futuras? 
  
18. De acuerdo a la NIC 18 ingresos de actividades ordinarias: ¿cuándo deben de ser reconocidos y registrados en los 
estados financieros los ingresos provenientes de la venta de bienes?   
14. De acuerdo al marco conceptual de las NIIF, ¿Cuál es la base contable para realizar la preparación y presentación 
de los estados financieros?   
19. De acuerdo a la NIC 18 ¿Cómo realiza el reconocimiento de los ingresos por las ventas futuras?  
  
15. De acuerdo a la base contable de acumulación o devengo ¿Cómo se reflejaría los ingresos en un periodo donde solo 
se ha realizado ventas de inmuebles futuros?   
20. ¿Cómo considera usted que influye el adecuado reconocimiento de ingresos por ventas de bienes inmuebles futuros 





3.7. Instrumento de recolección de datos 
 
CUESTIONARIO A LOS TRABAJADORES DEL ÁREA DE CONTABILIDAD  
Información para investigar “Las ventas de bienes inmuebles futuros y su incidencia tributaria en la 
determinación de impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC” año 2016.  
INSTRUCCIONES: 
 
1. La Información que Ud. nos brinde es personal, sincera y anónima. 
2. Marque con un aspa “X” dentro del paréntesis, solo a una de las respuestas de cada Pregunta, que Ud. 
considere la opción correcta. 
 
I.    ASPECTOS GENERALES: 
 
1. Sexo. 
a)   Masculino  (     )  b)  Femenino  (     ) 
 
2. Edad. 
a)   18 a 30 años.  (     )  b)   31 a 40 años. (     ) 
c)   41 a 50 años.  (     )  d)   51 a 60 años. (     ) 
e)   61 a más años.   (     )  
 
II. CUESTIONARIO DE PREGUNTAS: 
 
1. Precise Ud. ¿En qué momento nace la obligación 
tributaria del IGV en la primera venta realizado por el 
constructor? 
a) En la fecha que se emita el comprobante o en la 
fecha que se entregue el bien, lo que ocurra primero. 
b) En la fecha de la recepción del primer pago a cuenta 
c) En la fecha que se firme el contrato 
d) En la fecha dese entrega del bien inmueble 
 
2. En la primera venta de inmueble realizada por el 
constructor ¿Cuál es la parte gravada para efectos de 
IGV? 
a) El valor del terreno que se deprecia.  
b) El valor de la construcción más el terreno en un 
porcentaje 
c) El valor de la edificación del inmueble 
d) El valor que figura en la minuta de compra venta 
 
3. De acuerdo a su respuesta del punto anterior ¿Cuál es 
el porcentaje exonerado en la venta para efectos de 
IGV? 
a) El valor del terreno sobre la parte gravada  
b) El 50% sobre el valor del inmueble 
c)     El 50% sobre el valor de la cuota inicial  
d)    No está exonerada la parte del terreno 
 
4. De acuerdo al reglamento de comprobantes de pagos 
¿Cuándo se debe realizar la emisión del comprobante 
en la primera venta de inmuebles? 
a) Cuando se firma el contrato de compra 
b) Al primer pago recibido y no considerado como 
separación 
c) Al primer pago considerado como separación del 
inmueble 
d) cuando el comprador lo solicite a fin de sustentar su 
gasto o costo 
 
5. En la venta de bienes inmuebles realizados a personas 
naturales sin negocio ¿Qué comprobante se debe 
emitir?  
a) Factura  
b) Boleta de venta 
c) Contrato de compra venta 
d) Recibo simple hasta el pago total del inmueble 
 
6. Identifique una norma en el reconocimiento de la 
obligación tributaria para el IGV en la venta de 
inmuebles futuros. 
a) Reglamento de IGV    
b) Código Tributario 
c) Código Civil     
d) Ley General de Sociedades 
 
7. De acuerdo a la normativa de IGV, ¿En qué momento la 
empresa reconoce el IGV por la venta de bienes 
inmuebles futuros? 
a) A la separación del comprador 
b) A firma del contrato de compra venta de bienes 
futura. 
c) Al pago de la cuota inicial que figura en el contrato 
de compraventa del bien futuro 
d) Al pago total del valor que figura en el contrato 
 
8. Según el reglamento de impuesto general a las ventas 
indica que se encuentra exonerado la primera venta 
inmueble ¿Cuál es el valor de venta que no tiene que 
superar para que la venta esté exonerada? 
a) 45 UIT 
b) 50 UIT 
c) 35 UIT 
d) 25 UIT 
9. De acuerdo al reglamento, ¿A partir de que monto se 
debe emitir el comprobante de pago de acuerdo al 
reglamento? 
a) 15% del valor total de la venta   
b) 5% del valor total de la venta gravado 
c) 3% del valor total de la venta   





10. ¿En qué momento se debe efectuar el depósito de 
detracciones en la venta futura de bien inmueble? 
 
a) En el momento de la recepción del ingreso por la 
venta del bien futuro 
b) Dentro de los 5 primeros días de cada pago a cuenta 
realizado por el comprador 
c) Cuando se entrega el bien con el acta de entrega 
d) Cuando el comprador haya pagado el íntegro del 
valor del inmueble 
 
11. Identifique el adecuado tratamiento para afectos del 
impuesto a la renta en el reconocimiento de ingresos 
de ventas futuras de inmuebles 
 
a) Los ingresos no se reconocen cuando se perciben 
b) Los ingresos se reconozcan cuando se han 
entregados los inmuebles 
c) Los ingresos se reconocen cuando estos hayan 
cumplido los requisitos de la NIC 18 
d) Los ingresos no se reconocen hasta el siguiente 
periodo 
 
12. De acuerdo al principio de devengado ¿Cuál es el 
tratamiento en el impuesto a la renta para el 
reconocimiento de una venta futura? 
 
a) Se reconocen de acuerdo al método de percibido 
b) Se reconocen de acuerdo al método de devengado 
c) Es opción de la entidad reconocer el ingreso 
eligiendo alguno de los métodos anteriores. 
d) Otros  
 
13. ¿Qué normativa contable tiene que aplicarse en el 
reconocimiento de ingresos en ventas futuras? 
a) NIC 18: Reconocimiento de ingresos cuando estos 
existen y la entidad no tiene responsabilidad sobre 
ellos 
b) NIC 11: Reconocimiento de ingresos cuando estos 
existen y la entidad no tiene responsabilidad sobre 
ellos 
c) NIC 11: Son reconocidos cuando el contrato se llega 
a concretar y el bien es transferido 
d) NIC 16: Son reconocidos de acuerdo a la propiedad 
planta y equipo cuando existen 
 
14. De acuerdo al marco conceptual de las NIIF, ¿Cuál es 
la base contable para realizar la preparación y 
presentación de los estados financieros? 
 
a) Base contable de acumulación o devengo. 
b) Base contable percibido 
c) Base contable consolidada 
d) Base contable de acuerdo a ingresos 
e) Políticas contables de la entidad. 
 
15. De acuerdo a la base contable de acumulación o 
devengo ¿Cómo se reflejaría los ingresos en un 
periodo donde solo se ha realizado ventas de 
inmuebles futuros? 
a) Los ingresos del periodo se reflejarían en nuestros 
estados financieros. 
b) No reflejaría ingresos por ser ventas futuras 
c) Se reflejaría solo los ingresos que han sido 
cancelados durante el periodo 
d) Nos guiaríamos de los pagos de arras, anticipos o 
adelantos 
 
16. De acuerdo a ley de impuesto a la renta ¿Cómo realiza 
los pagos a cuenta por la venta de bienes inmuebles 
futuros?  
 
a) De acuerdo al principio de devengado.  
b) De acuerdo al principio de percibido. 
c) Cuando se realiza un anticipo o adelanto 
d) Cuando estos son reconocidos con el pago total del 
bien 
 
17. ¿Cómo deben de reconocerse los ingresos por 
separaciones anticipos o arras, para la determinación 
de los pagos a cuenta mensuales del IR? 
a) Las separaciones anticipos o arras, no están 
gravados con el IR 
b) Las separaciones anticipos o arras, están gravados 
con el IR, siempre que se emita comprobante de 
pago 
c) Las separaciones anticipos o arras, están gravados 
con el IR, siempre que se emita comprobante de 
pago, y sea por un monto mayor al 15% del bien 
d) Las separaciones anticipos o arras, están gravados 
con el IR, y se regularizan al final del ejercicio. 
 
18. De acuerdo a la NIC 18 ingresos de actividades 
ordinarias: ¿cuándo deben de ser reconocidos y 
registrados en los estados financieros los ingresos 
provenientes de la venta de bienes? 
a) La entidad ha transferido al comprador los riesgos y 
ventajas, de tipo significativo, derivados de la 
propiedad de los bienes; y la entidad no conserva 
para sí ninguna implicación en la gestión corriente 
de los bienes vendidos, en el grado usualmente 
asociado con la propiedad, ni retiene el control 
efectivo sobre los mismos. 
b) El importe de los ingresos de actividades ordinarias 
pueda medirse con fiabilidad y sea probable que la 
entidad reciba los beneficios económicos asociados 
con la transacción.  
c) Los costos incurridos, o por incurrir, en relación con 
la transacción pueden ser medidos con fiabilidad. 
d) Todas las anteriores. 
 
19. De acuerdo a la NIC 18 ¿Cómo realiza el 
reconocimiento de los ingresos por las ventas futuras?  
a) Cuando se realiza el contrato de compra venta del 
bien 
b) Cuando se realiza los pagos a cuenta, anticipos o 
arras por el bien. 
c) Cuando el bien existe y la entidad ha agotado las 
responsabilidades sobre el bien. 
d) Cuando se realiza la independización del bien 
inmueble 
 
20. ¿Cómo considera usted que influye el adecuado 
reconocimiento de ingresos por ventas de bienes 
inmuebles futuros y la adecuada determinación del 
impuesto a la renta en los estados de resultados 
integrales de la empresa? 
a) Disminuiría el pago de impuesto a la renta en el año, ya 
que solo se tributaria sobre los bienes existentes. 
b) Disminuirían las utilidades antes de impuesto y las 
utilidades netas del año. 
c) Es indiferente porque el impuesto a la renta se fija en base 
a una tasa fija del 29.5% sobre la renta neta. 
d) No es indiferente porque según el régimen MYPE 
tributario de acuerdo a las rentas netas obtenidas se 
puede aplicar tasas de impuesto a las utilidades netas de 














4.1. Descripción e interpretación de resultados 
En la presente investigación se ha aplicado como técnica la encuesta y como instrumento 
el cuestionario, el mismo que estuvo constituido por veinte preguntas las cuales se 
aplicaron a los trabajadores de contabilidad y áreas relacionadas que influyen en la toma 
de decisiones de la inmobiliaria PADEK SAC. 
El cuestionario se aplicó para recoger los conocimientos de las personas que intervienen 
en los procesos contables de la inmobiliaria, y ver cómo estos procesos empleados en 
base a sus prácticas y conocimientos inciden en la determinación de los impuestos de la 
misma, ya que de ellos depende su aplicación y determinación de sus obligaciones con la 
administración tributaria. 
A continuación, se presentan los resultados del cuestionario, obtenidos a través de 
cuadros, gráficos e interpretaciones que nos ayudarán a entender cómo la inmobiliaria 







CUADRO N° 1 
Resultados generales obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de impuestos de 
la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad 
h.i % h.i % h.i %
1
Precise Ud. ¿En qué momento nace la obligación tributaria del IGV en la 
primera venta realizado por el constructor?
6 67% 3 33% 9 100%
6
Identifique una norma en el reconocimiento de la obligación tributaria para el 
IGV en la venta de inmuebles futuros.
5 56% 4 44% 9 100%
2
En la primera venta de inmueble realizada por el constructor ¿Cuál es la parte 
gravada para efectos de IGV?
6 67% 3 33% 9 100%
3
De acuerdo a su respuesta del punto anterior ¿Cuál es el porcentaje exonerado 
en la venta para efectos de IGV?
6 67% 3 33% 9 100%
7
De acuerdo a la normativa de IGV, ¿En qué momento la empresa reconoce el 
IGV por la venta de bienes inmuebles futuros?
6 67% 3 33% 9 100%
8
Según el Reglamento de Impuesto General a las ventas indica que se 
encuentra exonerado la primera venta inmueble ¿Cuál es el valor de venta que 
no tiene que superar para que la venta este exonerada?
5 56% 4 44% 9 100%
4
De acuerdo al Reglamento de comprobantes de pagos ¿Cuándo se debe 
realizar la emisión del comprobante en la primera venta de inmuebles?
5 56% 4 44% 9 100%
9
De acuerdo al reglamento, ¿A partir de que monto se debe emitir el 
comprobante de pago de acuerdo al Reglamento?
4 44% 5 56% 9 100%
5
En la venta de bienes inmuebles realizados a personas naturales sin negocio 
¿Qué comprobante se debe emitir? 
6 67% 3 33% 9 100%
10
¿En qué momento se debe efectuar el depósito de detracciones en la venta 
futura de bien inmueble?
4 44% 5 56% 9 100%
11
Identifique el adecuado tratamiento para afectos del impuesto a la renta en el 
reconocimiento de ingresos de ventas futuras de inmuebles
3 33% 6 67% 9 100%
16
De acuerdo a Ley de Impuesto a la Renta ¿Cómo realiza los pagos a cuenta por 
la venta de bienes inmuebles futuros? 
7 22% 2 78% 9 100%
12
De acuerdo al principio de devengado ¿Cuál es el tratamiento en el impuesto a 
la renta para el reconocimiento de una venta futura?
3 33% 6 67% 9 100%
17
¿Cómo deben de reconocerse los ingresos por separaciones anticipos o arras, 
para la determinación de los pagos a cuenta mensuales  del IR?
4 44% 5 56% 9 100%
13
¿Qué normativa contable tiene que aplicarse en el reconocimiento de ingresos 
en ventas futuras?
3 33% 6 67% 9 100%
18
De acuerdo a la NIC 18 ingresos de actividades ordinarias: ¿cuándo deben de 
ser reconocidos y registrados en los estados financieros los ingresos 
provenientes de la venta de bienes?
4 44% 5 56% 9 100%
14
De acuerdo al Marco Conceptual de las NIIF, ¿Cuál es la base contable para 
realizar la preparación y presentación de los estados financieros?
4 44% 5 56% 9 100%
19
De acuerdo a la NIC 18 ¿Cómo realiza el reconocimiento de los ingresos por las 
ventas futuras? 
3 33% 6 67% 9 100%
15
De acuerdo a la base contable de acumulación o devengo ¿Cómo se reflejaría 
los ingresos en un periodo donde solo se ha realizado ventas de inmuebles 
futuros?
2 22% 7 78% 9 100%
20
¿Cómo considera usted que influye el adecuado reconocimiento de ingresos 
por ventas de bienes inmuebles futuros y  la  adecuada determinación del 
impuesto a  la renta  en los  estados de resultados integrales de la empresa?










GRÁFICO N° 1 
Resultados generales obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la 
incidencia tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de impuestos de 
la inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad 
 
Interpretación:  
De acuerdo al gráfico anterior, se observa que existe una incidencia tributaria negativa en 
la determinación de impuestos por las ventas de bienes inmuebles futuros en la inmobiliaria 
PADEK SAC, ya que un 70% de los trabajadores encuestados no poseen los 
conocimientos adecuados para la aplicación de las normas tributarias ni contables respecto 
a las ventas realizadas, de esta manera la información que estos procesen respecto a las 
operaciones contables por los ingresos obtenidos conlleven a futuras contingencias en una 





CUADRO N° 2 
Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la incidencia 
tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de IGV de la inmobiliaria 
PADEK SAC año 2016. 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad 
 
GRÁFICO N° 2 
Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la incidencia 
tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación de IGV de la inmobiliaria 
PADEK SAC año 2016. 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad 
 
h.i % h.i % h.i %
1
Precise Ud. ¿En qué momento nace la obligación tributaria del IGV en la 
primera venta realizado por el constructor?
6 67% 3 33% 9 100%
6
Identifique una norma en el reconocimiento de la obligación tributaria 
para el IGV en la venta de inmuebles futuros.
5 56% 4 44% 9 100%
2
En la primera venta de inmueble realizada por el constructor ¿Cuál es la 
parte gravada para efectos de IGV?
6 67% 3 33% 9 100%
3
De acuerdo a su respuesta del punto anterior ¿Cuál es el porcentaje 
exonerado en la venta para efectos de IGV?
6 67% 3 33% 9 100%
7
De acuerdo a la normativa de IGV, ¿En qué momento la empresa 
reconoce el IGV por la venta de bienes inmuebles futuros?
6 67% 3 33% 9 100%
8
Según el Reglamento de Impuesto General a las ventas indica que se 
encuentra exonerado la primera venta inmueble ¿Cuál es el valor de venta 
que no tiene que superar para que la venta este exonerada?
5 56% 4 44% 9 100%
4
De acuerdo al Reglamento de comprobantes de pagos ¿Cuándo se debe 
realizar la emisión del comprobante en la primera venta de inmuebles?
5 56% 4 44% 9 100%
9
De acuerdo al reglamento, ¿A partir de que monto se debe emitir el 
comprobante de pago de acuerdo al Reglamento?
4 44% 5 56% 9 100%
5
En la venta de bienes inmuebles realizados a personas naturales sin 
negocio ¿Qué comprobante se debe emitir? 
6 67% 3 33% 9 100%
10
¿En qué momento se debe efectuar el depósito de detracciones en la 
venta futura de bien inmueble?










De acuerdo al gráfico anterior, se observa que existe una incidencia tributaria negativa en 
la determinación del IGV por las ventas de bienes inmuebles futuros de la inmobiliaria 
PADEK SAC, ya que el 40% de los trabajadores a pesar de conocer la aplicación y 
determinación de este tributo que se da por su quehacer diario y a través del tiempo que 
tienen en la empresa, desconocen cuando nace la obligación del impuesto general a las 
ventas y cuándo se debe realizar el depósito de detracción por la emisión del comprobante 
lo cual nos indica que existe un porcentaje que desconoce o no aplica la normativa 
adecuada para la determinación de este tributo y cómo este porcentaje podría influir 
significativamente en la determinación de este impuesto. 
 
CUADRO N° 3 
Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la incidencia 
tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación del impuesto a la renta de la 
inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad  
 
h.i % h.i % h.i %
11
Identifique el adecuado tratamiento para afectos del impuesto a la renta en el 
reconocimiento de ingresos de ventas futuras de inmuebles
3 33% 6 67% 9 100%
16
De acuerdo a Ley de Impuesto a la Renta ¿Cómo realiza los pagos a cuenta 
por la venta de bienes inmuebles futuros? 
2 22% 7 78% 9 100%
12
De acuerdo al principio de devengado ¿Cuál es el tratamiento en el impuesto 
a la renta para el reconocimiento de una venta futura?
3 33% 6 67% 9 100%
17
¿Cómo deben de reconocerse los ingresos por separaciones anticipos o 
arras, para la determinación de los pagos a cuenta mensuales  del IR?
4 44% 5 56% 9 100%
13
¿Qué normativa contable tiene que aplicarse en el reconocimiento de 
ingresos en ventas futuras?
3 33% 6 67% 9 100%
18
De acuerdo a la NIC 18 ingresos de actividades ordinarias: ¿cuándo deben 
de ser reconocidos y registrados en los estados financieros los ingresos 
provenientes de la venta de bienes?
4 44% 5 56% 9 100%
14
De acuerdo al Marco Conceptual de las NIIF, ¿Cuál es la base contable para 
realizar la preparación y presentación de los estados financieros?
4 44% 5 56% 9 100%
19
De acuerdo a la NIC 18 ¿Cómo realiza el reconocimiento de los ingresos por 
las ventas futuras? 
3 33% 6 67% 9 100%
15
De acuerdo a la base contable de acumulación o devengo ¿Cómo se 
reflejaría los ingresos en un periodo donde solo se ha realizado ventas de 
inmuebles futuros?
2 22% 7 78% 9 100%
20
¿Cómo considera usted que influye el adecuado reconocimiento de ingresos 
por ventas de bienes inmuebles futuros y  la  adecuada determinación del 
impuesto a  la renta  en los  estados de resultados integrales de la empresa?









GRÁFICO N° 3 
Resultados obtenidos de la aplicación del cuestionario para determinar la incidencia 
tributaria de las ventas de bienes futuros en la determinación del impuesto a la renta de la 
inmobiliaria PADEK SAC año 2016. 
 
 
Fuente: Cuestionario a los trabajadores del área de contabilidad  
Interpretación:  
De acuerdo al gráfico anterior, se observa que existe una incidencia negativa en la 
determinación de impuesto a la renta por las ventas de bienes inmuebles futuros en la 
inmobiliaria PADEK SAC, ya que el 70% de los trabajadores encuestados indica que se 
debe reconocer los ingresos cuando estos hayan sido obtenidos por las ventas en el 
momento del pago, lo cual es incorrecto, ya que la actividad inmobiliaria, según normativa 
tributaria y contable de acuerdo a NIC 18, debe reconocerse estos ingresos y las 
implicancias que estos ocasionan al momento que estos lleguen a tener existencia. Este 
conocimiento erróneo puede darse por la falta de capacitación o porque se les atribuye la 






4.2. Propuesta de soluciones 
De acuerdo a los resultados obtenidos se concluye que, en la empresa, a pesar de que la 
mayoría de trabajadores del área de contabilidad tiene el conocimiento acerca de la 
determinación del impuesto general a las ventas, no muestra el mismo conocimiento para 
la determinación del impuesto a la renta, por lo cual se determina que no cumplen con las 
normas apropiadas para determinar los impuestos en la inmobiliaria PADEK SAC. 
Por lo tanto, una solución adecuada para la determinación del impuesto general a las 
ventas, sería la correcta aplicación de la norma teniendo en cuenta la ley de IGV y el 
reglamento de IGV, a su vez el reglamento de comprobantes de pago para determinar con 
exactitud cuando nace la obligación respecto al impuesto general a las ventas y cuando 
debe emitirse el comprobante de pago. 
Para el impuesto a la renta de tercera categoría, la alternativa adecuada seria conocer el 
adecuado tratamiento y su aplicación, ya que según las personas encuestadas no conocen 
la normativa respecto a la determinación de ingresos por venta de bienes inmuebles futuros 
y a pesar de no conocer este tratamiento aplican la normativa respecto a lo que ellos 
conocen y es por tal motivo que se genera el problema, por ello la recomendación es la 
adecuada aplicación respecto al impuesto a la renta, partiendo del marco conceptual, la 



















5.1. Planteamiento del caso práctico 
La inmobiliaria PADEK SAC, cuyo giro de negocio es la construcción y venta de 
departamentos, estacionamientos y depósitos es propietaria de un terreno ubicado en San 
Isidro sobre el cual viene desarrollando con recursos propios y un financiamiento solicitado 
al banco Scotiabank Perú S.A.A., el proyecto inmobiliario denominado “Residencial Javier 
Prado”, constituido por un edificio multifamiliar que contará con 2 torres de 15 y 10 pisos 
cada uno respectivamente, compuesto por 70 departamentos, 144 estacionamientos y 79 
depósitos. 
De los cuales en el periodo 2016, se destinaron para la venta unidades inmobiliarias sobre 
planos teniendo en cuenta que los mismos estarán sujetos a que estos lleguen a tener 
existencia por tratarse de bienes futuros según artículo 37° del código civil, los mismos que 
serán transferidos a los compradores a través de un contrato de compra venta. 
Sobre el particular, se indicó que la inmobiliaria en el año 2016, realizó la venta de 7 
departamentos cada uno con su respectivo estacionamiento y depósito, los mismos que 
fueron cancelados dentro del periodo, según el siguiente detalle de comprobantes de pago 






Datos para determinación de IGV: 
Unidades inmobiliarias vendidas en el periodo 2016, según comprobantes de pago: 
  
Se detalla que la inmobiliaria reconoce estos ingresos en el periodo que se realizan las 
operaciones por la venta de los bienes inmuebles, de acuerdo al método de percibido y se 
realiza pagos a cuenta por el reconocimiento de estos ingresos como si fueran ventas que 
existen en la fecha de la operación.  
También se tiene que tomar en cuenta que la inmobiliaria hizo la compra del terreno en el 
periodo 2015, por lo cual tendrá que acumular acumulando los costos incurridos en el 
estado de resultados del periodo 2016, de acuerdo al siguiente detalle: 
Dato para impuesto a la renta: 
Costos incurridos en la construcción del edificio años 2015 y 2016: 
 
18/01/2016 03 001 333 12563152 JAQUELINE VARGAS DE ROMAÑA 1404 8 32 999,500.00    
20/01/2016 03 001 334 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA 602 5 10 224,883.00    
23/01/2016 03 001 335 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 173,511.00    
02/03/2016 03 001 336 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA 1302 53 43 213,785.40    
20/03/2016 03 001 337 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA 602 5 10 337,325.00    
31/03/2016 03 001 338 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA 1302 53 43 835,474.80    
31/03/2016 03 001 339 08244233 ORLANDO DAVILA MARTINEZ 1102 25 27 999,300.00    
10/05/2016 03 001 340 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 770,000.00    
13/05/2016 03 001 341 08235656 JUAN ORLANDO DAVILA CASUSOL 1102 25 27 999,300.00    
17/06/2016 03 001 342 07354721 FLOR DE MARIA CHIRINOS RODRIGUEZ 1003 56 52 1,002,000.00 
18/11/2016 03 001 343 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 401,400.00    








Nº  DE 
SERIE
NÚMERO     
DE 
COMPROB.










60 COMPRAS 6,084,256.23 1,803,751.18 7,888,007.41
601 Terreno 5,565,644.21 5,565,644.21
602 Materias primas 518,612.02 1,791,056.36 2,309,668.38
609 Otros costos vinculados 12,694.82 12,694.82
91 COSTO DE OBRA EN EJECUCIÓN 1,057,882.53 3,609,269.56 4,667,152.09
Mano de obra 362,719.12 244,076.97 606,796.09
Subcontratos 472,077.33 3,265,700.67 3,737,778.00
Permisos y licencias municipales 196,105.17 7,502.30 203,607.47
Seguro de obra - CAR 7,609.86 12,389.32 19,999.18
Seguro de personal 1,102.48 1,590.30 2,692.78
Otros gastos directos de la obra 18,268.57 78,010.00 96,278.57
0.00
TOTAL COSTO EDIFICIO (60+91) 7,142,138.76 5,413,020.74 12,555,159.50
94 GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 226,441.37 358,794.44 585,235.81
95 GASTOS DE VENTAS 0.00 35,916.06 35,916.06
96 GASTOS FINANCIEROS 815.26 653.71 1,468.97
TOTAL GASTOS ( 94+95+96) 227,256.63 395,364.21 622,620.84





Sobre el particular se analizó la realidad problemática de la inmobiliaria y la determinación 
de los impuestos respecto al impuesto general a las ventas e impuesto a la renta 
respectivamente y si estos están determinados bajo las normas tributarias y contables que 
la entidad debería considerar. 
Datos adicionales:  
Pago de ITAN en cada cuota: 3,510.00  
Coeficiente año 2014: 0.015 
Coeficiente año 2015: 0.015 
5.2. Contabilización 
5.2.1. Determinación de IGV 
De acuerdo a los datos obtenidos del periodo 2016, se analizó la última venta del bien 
inmueble futuro realizada en el año 2016, fijado a un precio según cláusula quinta del 
siguiente contrato de compraventa. 
FÍGURA N° 4 













Para la determinación del IGV por la venta del inmueble antes mencionado la inmobiliaria 
PADEK SAC, reconoció los pagos obtenidos de la siguiente manera: 
Pagos a cuenta por la venta de inmueble futuro 
 
a. El 14 de noviembre se realizó el pago por concepto de separación de S/. 3,000.00 
nuevos soles, y por ser menor a 3% del valor de la venta no se realiza la facturación. 
b. El día 18 de noviembre se realizó el pago por el saldo de la cuota inicial pactada en 
dicho contrato por S/. 398,400.00; por lo que se emitió el comprobante por la cuota 
inicial respectiva, se realizó la detracción y se hizo el ingreso al registro de ventas. 
FÍGURA N° 5 
Boleta de venta por cuota inicial por la venta del bien inmueble futuro. 
 
FÍGURA N° 6 
Detracción por boleta de venta de cuota inicial por venta del bien inmueble futuro. 
 
FECHAS CONCEPTO PAGO
14/11/2016 SEPARACION 3,000.00                   
18/11/2016 CUOTA INCIAL 398,400.00               
19/12/2016 SALDO POR VENTA 220,000.00               





Registro de ventas mes de noviembre 2016, por primera venta de inmueble futuro. 
 
c. El día 19 de diciembre el banco aprobó el préstamo hipotecario al Sr. Walter Caballero 
Sánchez por lo cual emitió un cheque de gerencia a nombre de la inmobiliaria PADEK 
SAC, por el saldo de la venta del departamento 804, estacionamiento 16, deposito 15. 
En la misma fecha la inmobiliaria realizó la emisión del comprobante de pago respectivo, 
realizó el depósito de detracción e ingreso al registro de ventas el comprobante como 
se aprecia a continuación: 
FÍGURA N° 7 
Boleta de venta por abono de saldo por la venta del bien inmueble futuro. 
 
FÍGURA N° 8 
Detracción por boleta de venta por saldo por la venta del bien inmueble futuro. 
 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
18/11/2016 03 001 343 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 184,128.44    33,143.12      184,128.44    401,400.00    
184,128.44    33,143.12      184,128.44    401,400.00    
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Registro de ventas mes de diciembre 2016, por primera venta de inmueble futuro. 
 
De lo anterior, podemos deducir que la inmobiliaria reconoce una venta cuando esta ha 
recibido el pago de la cuota inicial sin tener en cuenta las separaciones realizadas ya que 
no superan el 3% del precio de venta del inmueble. 
De acuerdo a numeral 3 del Art. 5º del reglamento de comprobantes de pago, en la primera 
venta de bienes inmuebles realizada por el constructor, se debe emitir el respectivo 
comprobante al momento en que se perciba el ingreso sea total o parcial. Esta obligación 
incluye a los supuestos como separaciones, arras o garantías que superen de forma 
conjunta el 3% del valor del inmueble. 
Por lo tanto, para determinar el IGV por las ventas de las unidades inmobiliarias realizadas 
en el 2016, se detalle lo siguiente: 
La empresa PADEK SAC, califica como inmobiliaria por lo tanto la primera venta de estos 
inmuebles futuros realizados están dentro del ámbito de la aplicación de IGV, teniendo en 
cuenta que solo se gravará el 50% del valor de la transferencia y se realizará la anotación 
en el registro de ventas de cada periodo respectivamente. 
Determinación de la exoneración (TUO de la ley del IGV). 
- El inmueble tiene que ser destinado exclusivamente a vivienda 
- La solicitud de licencia de construcción haya sido admitida por la Municipalidad 
correspondiente. 
- Valor del bien no supere las 35 UIT 
 Valor de venta > 138,250.00= Afecto a IGV 
Valor de la UIT 2016: 3,950.00 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
19/12/2016 03 001 344 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 100,917.43    18,165.14      100,917.43    220,000.00    
100,917.43    18,165.14      100,917.43    220,000.00    
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Determinación del cálculo de IGV: 
Base imponible: Ingreso percibido excluyendo la parte del valor terreno. 
Precio de la venta / 2.18 = Afecto a IGV (50%) 
Ejemplo:  
Primera venta periodo 2016, Dpto. 1404, estacionamiento. 8 depósito 32. 
Precio del bien S/. 999,500.00 
Determinación de la base imponible: 999,500.00 / 2.18 = 458,486.24 
Determinación de IGV: 458,486.24 x 18% = 82,527.52 
Registros de ventas de periodo 2016 
 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
18/01/2016 03 001 333 12563152 JAQUELINE VARGAS DE ROMAÑA 1404 8 32 458,486.24    82,527.52      458,486.25    999,500.00    
20/01/2016 03 001 334 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA 602 5 10 103,157.34    18,568.32      103,157.34    224,883.00    
23/01/2016 03 001 335 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 79,592.20      14,326.60      79,592.20      173,511.00    
641,235.78    115,422.44    641,235.79    1,397,894.00 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
02/03/2016 03 001 336 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA
1302 53 43
98,066.70      17,652.01      98,066.70      213,785.40    
20/03/2016 03 001 337 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA
602 5 10
154,736.24    27,852.52      154,736.24    337,325.00    
31/03/2016 03 001 338 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA
1302 53 43
383,245.32    68,984.16      383,245.32    835,474.80    
31/03/2016 03 001 339 08244233 ORLANDO DAVILA MARTINEZ
1102 25 27
458,394.50    82,511.01      458,394.50    999,300.00    
1,094,442.76 196,999.70    1,094,442.76 2,385,885.20 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
10/05/2016 03 001 340 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 353,211.01    63,577.98      353,211.01    770,000.00    
13/05/2016 03 001 341 08235656 JUAN ORLANDO DAVILA CASUSOL
1102 25 27
458,394.50    82,511.01      458,394.50    999,300.00    
811,605.51    146,088.99    811,605.51    1,769,300.00 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
17/06/2016 03 001 342 07354721 FLOR DE MARIA CHIRINOS RODRIGUEZ
1003 56 52
459,633.03    82,733.95      459,633.03    1,002,000.00 
459,633.03    82,733.95      459,633.03    1,002,000.00 
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
18/11/2016 03 001 343 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 184,128.44    33,143.12      184,128.44    401,400.00    
184,128.44    33,143.12      184,128.44    401,400.00    
V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
19/12/2016 03 001 344 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 100,917.43    18,165.14      100,917.43    220,000.00    
100,917.43    18,165.14      100,917.43    220,000.00    
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REGISTRO DE VENTAS        MES: ENERO  2016
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REGISTRO DE VENTAS        MES:  MAYO  2016
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5.2.1.  Determinación de impuesto a la renta 
De acuerdo al resumen de registro de ventas del periodo 2016, se tuvo las siguientes 
unidades inmobiliarias vendidas como bienes inmuebles futuros: 
Resumen de ingreso por ventas del periodo 2016 
 
La inmobiliaria PADEK SAC, reconoció estos pagos como ingresos en los meses que 
fueron percibidos, realizando los pagos a cuenta mensuales por renta de tercera categoría 
correspondientes a los periodos de enero, marzo, mayo, junio, noviembre y diciembre. 
Del dato anterior tenemos que la inmobiliaria PADEK SAC, hizo el pago de impuesto a la 
renta de tercera categoría: 





V.V   I.G.V. EXONERADO TOTAL
18/01/2016 03 001 333 12563152 JAQUELINE VARGAS DE ROMAÑA 1404 8 32 458,486.24    82,527.52       458,486.25     999,500.00      
20/01/2016 03 001 334 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA 602 5 10 103,157.34    18,568.32       103,157.34     224,883.00      
23/01/2016 03 001 335 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 79,592.20      14,326.60       79,592.20       173,511.00      
02/03/2016 03 001 336 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA 1302 53 43 98,066.70      17,652.01       98,066.70       213,785.40      
20/03/2016 03 001 337 10280840 MANUEL PACHECO QUESADA 602 5 10 154,736.24    27,852.52       154,736.24     337,325.00      
31/03/2016 03 001 338 09560202 JAIRO IVAN SANCHEZ OTOYA 1302 53 43 383,245.32    68,984.16       383,245.32     835,474.80      
31/03/2016 03 001 339 08244233 ORLANDO DAVILA MARTINEZ 1102 25 27 458,394.50    82,511.01       458,394.50     999,300.00      
10/05/2016 03 001 340 32543599 ARCILIA YOVANA MEDINA OBLITAS 201 17 13 353,211.01    63,577.98       353,211.01     770,000.00      
13/05/2016 03 001 341 08235656 JUAN ORLANDO DAVILA CASUSOL 1102 25 27 458,394.50    82,511.01       458,394.50     999,300.00      
17/06/2016 03 001 342 07354721 FLOR DE MARIA CHIRINOS RODRIGUEZ 1003 56 52 459,633.03    82,733.95       459,633.03     1,002,000.00   
18/11/2016 03 001 343 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 184,128.44    33,143.12       184,128.44     401,400.00      
19/12/2016 03 001 344 25621255 CABALLERO SANCHEZ WALTER RAUL 804 16 15 100,917.43    18,165.14       100,917.43     220,000.00      
3,291,962.95 592,553.33     3,291,962.96  7,176,479.20   
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PERIODO INGRESO COEFICIENTE IMPTO. CALCULADO
ENERO 1,282,471.57    0.015                    19,237.00                  
MARZO 2,188,885.51    0.015                    32,833.00                  
MAYO 1,623,211.02    0.015                    24,348.00                  
JUNIO 919,266.06       0.015                    13,789.00                  
NOVIEMBRE 368,256.88       0.015                    5,524.00                    
DICIEMBRE 201,834.86       0.015                    3,028.00                    





5.3. Estados financieros 
Estados financieros de la inmobiliaria PADEK SAC, de los cuales se analizó la problemática 
de la empresa, de acuerdo a la presentación de los estados financieros realizados en el 
periodo del 2016, de los cuales se detallan a continuación: 
 
                                                                                   INMOBILIARIA PADEK SAC                                                                                    
R.U.C.  20509907600
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
EFECTIVO Y EQUIVALENTE EN EFECTIVO 400,419.35 TRIBUTOS,CONTRAPRESTACIONES Y APORTES 52,368.53
Caja 975.93 Renta 4ta.categoria 10,273.00
Scotiabank M.N. 127,927.09 Renta 5ta.categ. 5,068.00
Scotiabank M.E. 271,516.17 Essalud 13,632.00
Bco de la Nación 0.16 Essalud-Vida 370.00
Pensiones 6,455.00
Conafovicer 1,896.06
CTAS. POR COBRAR AL PERSONAL, ACCIONISTAS, 90,957.15 AFP Integra 3,532.15
Prestamos al personal 45,367.00 AFP Profuturo 8,224.88
Adelanto de remuneraciones 188.00 AFPPrima 1,896.42
Entregas a rendir cuenta 45,402.15 AFP Habitat 1,021.02
CUENTAS.POR COBRAR DIVERSAS-TERCEROS 62,720.69
Reclamaciones a terceros 1,434.91 REMUNERACIONES Y PART.POR PAGAR 168,988.66
Tributos 2,294.00 Vacaciones por pagar 68,085.25
Depósito en garantia por alquileres 1,800.00 Compensación por tiempo de servicios 100,903.41
Entregas a rendir cuenta de terceros 8,319.31
Otras cuentas por cobrar diversas 48,872.47 CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES-TERCEROS 39,991.65
Facturas por pagar 33,324.65
SERVICIOS Y OTROS CONTRATADOS POR ANTICIPADO 12,389.32 Honorarios por pagar 6,667.00
Seguros pagados por adelantado 12,389.32
CUENTAS POR PAGAR A LOS ACCIONISTAS(SOCIOS) 740,151.01
MERCADERIAS 7,369,395.39 Préstamos de accionistas 740,151.01
Terrenos 5,565,644.21
Costo de edificio en proceso 1,803,751.18 OBLIGACIONES FINANCIERAS 4,753,200.00
Préstamos de Instituciones Financieras 4,194,000.00   
Otras entidades 559,200.00      
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 7,935,881.90
TOTAL PASIVO CORRIENTE 5,754,699.85
ACTIVO NO CORRIENTE
Maquinaria y equipos de explotación 179,662.82
Muebles y enseres 1,000.18 TOTAL PASIVO 5,754,699.85
Equipos para procesamiento de informacion 9,827.15          
Equipos diversos 5,099.35 PATRIMONIO 2,302,461.22
Herramientas 2,160.37          Capital 300,000.00
Depreciaciones (76,470.70)      121,279.17 Reservas 60,000.00
Resultados acumulados 1,166,920.27
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 121,279.17 Resultado del ejercicio 775,540.95
TOTAL   ACTIVO 8,057,161.07 TOTAL   PASIVO Y PATRIMONIO 8,057,161.07








Análisis de la problemática: 
De acuerdo a los siguientes estados presentados por la inmobiliaria PADEK SAC al cierre 
del ejercicio 2016, se observa que la problemática de la empresa se genera al momento 
del reconocimiento de los ingresos por las ventas de bienes inmuebles futuros, ya que se 
ha reconocido ingresos por bienes que aún no existen y que están regulados bajo el 
enfoque tributario de acuerdo al Art. 57° de la ley de impuesto a la renta en el cual indica 
que estos ingresos deben ser reconocidos de acuerdo al principio de devengado, y 
regulado además bajo la norma internacional de contabilidad- NIC18 la cual es más 
específica y aclara que se deben reconocer ingresos cuando estos hayan cumplido todas 
y cada una de las condiciones establecidas en el del párrafo 14 de la misma. 
Ventas Netas   6,583,925.90
Costo de Ventas (5,413,020.74 )
UTILIDAD  BRUTA 1,170,905.16
Gastos de operación
Gastos de Administración (358,794.44 )
Gastos de Ventas (35,916.06 )
UTILIDAD DE OPERACIÓN 776,194.66
Otros Ingresos y Gastos




RESULTADO DEL EJERCICIO 775,540.95
IMPUESTO A LA RENTA 217,151.00
PAGOS A CUENTA PERIODO 2016 (98,759.00 )
ITAN PERIODO 2016 (31,590.00 )
IMPTO POR PAGAR A LA PRESENTACIÓN DE LA DJ ANUAL 86,802.00
INMOBILIARIA PADEK SAC
RUC 20509907600











Productos inmuebles en 
proceso 
12,555,160        13,177,780        
622,621                        183,673            
Correcta aplicación regulada bajo las normas contables - tributarias: 
De acuerdo a la norma internacional de contabilidad – NIC 1; la presentación adecuada del 
estado de resultados deberá ser la siguiente: 
 
Nota explicativa: 
Se observa las particularidades de la normativa contable de las NIC’s con la normativa 
tributaria de la ley de Impuesto a la renta, de acuerdo a las siguientes partidas: 
 
Dato: Cuadro de Costos incurridos en la construcción del edificio (Pag. 56) 
 
Diferencias temporarias – NIC 12 
 











ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Efectivo y Equivalente al Efectivo 400,419 400,419 Tributos, contraprestaciones y aportes 52,369 52,369
Cuentas por cobrar comerciales -                -               Remuneraciones y part. por pagar 168,989 168,989
Cuentas por cobrar al personal acc., direc. 90,957 90,957 Cuentas por pagar comerciales 39,992 39,992
Cuentas por cobrar diversas 62,721 62,721 Cuentas por pagar accionistas 740,151 740,151
Servicios y otros contratados por ancipado 12,389 12,389 Obligaciones financieras 4,753,200 4,753,200
Productos inmuebles en proceso 12,555,160 13,177,780
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 13,121,646 13,744,267 TOTAL PASIVO CORRIENTE 5,754,700 5,754,700
PASIVO NO CORRIENTE
Anticipo recibido por ventas futuras 6,583,926 6,583,926
ACTIVO NO CORRIENTE TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 6,583,926 6,583,926
Propiedades, Planta y Equipo, neto 121,279 121,279
Activo diferido 183,673 -               TOTAL PASIVO 12,338,626 12,338,626
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 304,952 121,279 PATRIMONIO
Capital 300,000 300,000
Reservas 60,000 60,000
Resultados acumulados 1,006,704 1,166,920
Resultado del ejercicio (278,732 ) -                
TOTAL PATRIMONIO 1,087,973 1,526,920
TOTAL   ACTIVO 13,426,598 13,865,546 TOTAL   PASIVO Y PATRIMONIO 13,426,598 13,865,546
PASIVO
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE   DEL 2016
(Expresado en  soles)
Productos inmuebles en proceso 
Terreno 5,565,644        
Materias primas 2,309,668        
Otros costos vinculados 12,695             
Costo de obra en ejecución 4,667,152        
Gastos operativos acumulados -                   
COMPARACIÓN Normativa contable Normativa tributaria
5,565,644               
2,309,668               
12,555,160                    13,177,780                   
12,695                    
4,667,152               








De acuerdo al Art.57° de la ley de impuesto a la renta los ingresos deben ser reconocidos 
en el periodo en que estos hayan sido devengados. 
Adicionalmente se ha tomado en consideración el informe de Sunat N° 173-2016-
SUNAT/5d0000, indica que los gastos de ventas y gastos administrativos vinculados con 






Costo de Ventas 0.00 0.00
GANANCIA BRUTA 0.00 0.00
Gastos de Administración (358,794 ) 0.00
Gastos de Ventas (35,916 ) 0.00
Gastos Financieros (654 ) 0.00
Otros Gastos 0.00 0.00
PÉRDIDA ANTES DE IMPUESTOS (395,364 ) 0.00
IMPUESTO A LA RENTA 0.00 0.00
PÉRDIDA  NETA (395,364 ) 0.00
INMOBILIARIA PADEK SAC
RUC 20509907600
ESTADO DE RESULTADOS 
(Expresado en  soles)
AL 31 DE DICIEMBRE  DEL 2016
DETERMINACIÓN DE LA RENTA IMPONIBLE Y LIQUIDACIÓN DEL IMPUESTO A LA RENTA
PÉRDIDA NETA CONTABLE (395,364 )
Adiciones Temporales 






no se ha devengado ingresos gravados con el impuesto a la renta, califican como gastos 
preoperativos; al respecto la Superintendencia Nacional ha señalado: 
“(…) en relación con la aplicación del inciso g) del artículo 37° de la LIR, e 
inciso d) del artículo 21° del Reglamento de dicha ley, tratándose de una 
empresa inmobiliaria cuyo giro de negocio consiste en la venta al público de 
bienes inmuebles futuros: los gastos de venta y administrativos vinculados 
con la ejecución de uno de los proyectos cuya construcción aún no ha sido 
terminada (y por tanto, aún no se ha devengado ingresos gravados con el 
impuesto a la renta) califican como gastos preoperativos por expansión de 
actividades y que se difieren al futuro porque van a beneficiar a uno o varios 
periodos futuros mediante la contribución a los ingresos o la reducción de 
los costos.” 
Por lo tanto, de acuerdo al enfoque tributario e informe emitido por SUNAT, la inmobiliaria 
no debió considerar gastos operativos en sus estados de resultados sino diferirlos hasta el 
periodo en que estos sean reconocidos como ingresos por la inmobiliaria. 
Sin embargo, de acuerdo a la aplicación de las normas internacionales de contabilidad – 
NIC’s; estos gastos operativos no deben ser enviados a costos de edificios en proceso, 
sino por el contrario deben ser deducidos en el periodo correspondiente, originando así 
que estas diferencias temporarias sobre el impuesto a las ganancias de acuerdo a la NIC 















6.1. Normas técnicas 
Marco conceptual 
Establece los conceptos para la adecuada preparación y presentación de los estados 
financieros, con el objetivo de suministrar información financiera acerca de su desempeño 
y cambios en la empresa; partiendo de la premisa anterior con respecto a las ventas de 
bienes inmuebles futuros la norma nos explica que la aplicación de los estados financieros 
deben ser elaborados bajo el criterio de acumulación o devengo con el fin de cumplir con 
una adecuada presentación y el cumplimiento de objetivos de la inmobiliaria. 
NIC 1 – Presentación de los estados financieros 
El objetivo de esta norma es establecer las bases para la presentación de los estados 
financieros y a su vez las directrices para determinar su estructura con propósitos de 
información general a fin de asegurar que los mismos sean comparables, por lo que se 
realizó el análisis de los ingresos por las ventas de bienes inmuebles futuros de la 
inmobiliaria y se concluyó que estos no debieron ser reconocidos como tales en los estados 






NIC 18 – Ingresos de actividades ordinarias 
Esta norma identifica las circunstancias por las cuales los ingresos ordinarios deben ser 
reconocidos y registrados en los estados financieros de la entidad y cuáles son los 
requisitos para que esto ocurra, por ello se tuvo en cuenta que los ingresos procedentes 
de las ventas de bienes inmuebles futuros de la inmobiliaria en el periodo 2016, no 
cumplían los criterios para ser reconocidos como ingresos, por lo tanto, no deberían 
reflejarse en el Estado de Resultados de la entidad.  
NIIF 15 - Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes 
Esta norma establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos derivados de 
contratos con clientes, presentando de forma integrada los requerimientos aplicables y 
sustituirá las normas actuales de reconocimiento de ingresos como la NIC 18 y sus 
interpretaciones. Si bien su aplicación entra en vigencia a partir del 2018 es importante 
señalar que es mucho más restrictiva y contiene más reglas por lo que su aplicación puede 
dar lugar a cambios significativos en el perfil de los ingresos. 
6.2. Normas legales 
Código civil 
El Art. 1529° del código civil define al contrato de compraventa, mientras que en el Art. 
1534°, 1535° y 1536° determinan la naturaleza jurídica de dicho contrato, como venta de 
un bien que ambas partes saben que es futuro y el contrato está sujeto a la condición 
suspensiva de que llegue a tener existencia. 
Ley del impuesto general a las ventas 
De acuerdo con el Art. 1° de la ley del IGV, la primera venta de bienes inmuebles está 
gravada cuando la realice el constructor de los mismos. 
Al respecto, el inciso e) del Art. 3° de la ley del IGV, señala que el constructor es toda 
persona que se dedique en forma habitual a la venta de inmuebles construidos totalmente; 





De acuerdo al inciso f) del Art. 4° de la ley del IGV y numeral 3 del Art. 3° de su reglamento, 
la obligación nace en la fecha de percepción del ingreso sea total o parcial, inclusive cuando 
se denomine arras, depósito o garantía siempre que estas superen, de forma conjunta, el 
3% del valor total del inmueble. 
De acuerdo con el inciso d) del Art. 13° de la ley del IGV y el numeral 9 del Art. 5° de su 
reglamento, la base imponible está constituida por el ingreso percibido con exclusión del 
correspondiente al valor del terreno el cual representa el 50% del valor total de la 
transferencia del inmueble. 
Ley del impuesto a la renta 
El Inciso a) del Art. 57° de la ley del impuesto a la renta, nos refiere que las rentas de 
tercera categoría se consideran producidas en el ejercicio comercial en que se devenguen. 
Por lo que las ventas futuras de la inmobiliaria se debieron considerar como ingresos en el 
año en que estas hayan cumplido con los requisitos para para su reconocimiento. 
Resoluciones del Tribunal Fiscal 
RTF Tribunal Fiscal N. º 02456-1-2010 
Se encuentra gravada con el Impuesto General a las Ventas la primera venta de inmuebles 
realizada por sujetos que tengan calidad de constructores, respecto de bienes que hubieran 
sido edificados o mandados a edificar para efecto de su enajenación, aún en los casos que 
la persona natural no tenga la calidad de habitual para efecto del anotado impuesto. 
Informes Sunat 
Informe N. º 128 -2013-SUNAT/4B0000 SUNAT 
Tratándose de la primera venta de inmuebles gravada con el IGV, el importe sobre el cual 
se debe aplicar el SPOT es el importe materia de cancelación consignado en cada 
comprobante de pago, esto es, sobre la suma percibida por el proveedor del inmueble, sea 













De acuerdo al trabajo de investigación realizado se determina lo siguiente: 
1. Existe una incidencia tributaria negativa en la determinación de los impuestos por las 
ventas de bienes inmuebles futuros de la inmobiliaria PADEK SAC en el periodo 2016, 
ya que el 70% de los trabajadores (Gráfico N°1) no aplica la correcta normativa 
tributaria – contable, referentes al impuesto general a las ventas e impuesto a la renta 
ya que estas presentan características peculiares y propias del sector construcción 
que se debe aplicar en relación a los ingresos, por consecuencia se origina un registro 
de operaciones deficiente, originando que se realicen desembolsos elevados por el 
pago de sus impuestos. 
2. Existe una incidencia tributaria negativa en la determinación del impuesto general a 
las ventas – IGV; por las ventas de bienes inmuebles futuros de la inmobiliaria, toda 
vez que existe 40% de los trabajadores (Gráfico N°2) que a pesar de mostrar 
conocimientos sobre la normativa de la aplicación y determinación de este tributo, 
indican no saber con exactitud cuando nace la obligación de IGV para la emisión del 
comprobante de pago ni cuando se realice el depósito de detracciones por la venta del 
bien inmueble, por lo tanto estos no aplican las definiciones correctas sobre estos 
conceptos, lo cual indicaría que estos trabajadores realizan actividades de forma 





sin que se hubiera producido alguna corrección, y que probablemente a futuro podría 
perjudicar a la inmobiliaria. 
3. Existe una incidencia tributaria negativa en la determinación del impuesto a la renta – 
IR, por las ventas de bienes inmuebles futuros en la inmobiliaria, ya que según 
resultados el 70% de los trabajadores (Gráfico N°3) que intervienen en la 
determinación de impuestos, indican erróneamente que el reconocimiento de ingreso 
por ventas futuras deben reconocerse como ingresos en el periodo que se percibe la 
retribución, además de realizar el pago a cuenta por el impuesto a la renta, 
ocasionando que la inmobiliaria reconozca estas ventas como bienes existentes, sin 
considerar la normativa tributaria del impuesto a la renta, en la cual indica que el 
reconocimiento de un ingreso para efectos de este, se produce de acuerdo al principio 
de devengado, y si recurrimos de manera supletoria a las normas internacionales de 
contabilidad, específicamente al párrafo 14 de la NIC 18, esta indica que los ingresos 
se deben reconocer cuando la entidad ha cumplido las condiciones que esta especifica 
en su totalidad, por lo tanto la inmobiliaria está haciendo un mal uso de las normas 
tributarias y contables, ocasionando en la empresa tribute por ingresos sobre bienes 














1. Al Gerente General, que tenga en cuenta la información que proporciona el área de 
contabilidad sobre las liquidaciones de impuestos con la finalidad de tener una actitud 
más responsable frente al pago de los tributos, que conllevan a mejorar de forma eficaz 
los fondos disponibles con los que se cuenta para el pago de estos, evitando 
situaciones atípicas que con el paso del tiempo se puedan originar en la inmobiliaria, 
además de tomar conciencia que la correcta determinación y pago de los impuestos 
es un deber que todo contribuyente debe cumplir. 
2. Al Contador General de la inmobiliaria, que establezca objetivos en el área de 
contabilidad con la finalidad de que los trabajadores conozcan todos los procesos que 
implica realizar una venta de bien inmueble futuro respecto al impuesto general a las 
ventas - IGV, y no solo estar centrados en las actividades específicas que le 
corresponden a cada uno, ya que si bien se realiza el adecuado calculo y afectación 
del 50% de IGV sobre el total de precio de cada departamento, existe personal del 
área que no tienen conocimientos claros sobre la aplicación de la normativa correcta 
al momento del nacimiento de la obligación de emitir el comprobante, ni de realizar el 
depósito de detracción por la venta del inmueble, asimismo con la finalidad de cumplir 
estos objetivos se recomienda que se tengan reuniones en las que se pueda discutir 
temas tributarias y que cada uno manifieste las dudas que tiene y asimismo aporten 





3. Al Jefe de Tributación de la inmobiliaria, aplicar el método de devengado regulado en 
el artículo 57° de la ley de impuesto a la renta y párrafo 14 de la NIC 18, por la cual se 
debe reconocer los ingresos de las ventas de bienes inmuebles en el periodo que son 
entregadas y que la inmobiliaria se desprenda de toda responsabilidad sobre ellos, con 
la finalidad de cumplir la obligaciones de acuerdo a la realidad económica, asimismo 
debe tomar en cuenta los costos incurridos en la edificación deben ser diferidos hasta 
el reconocimiento de los ingresos según normativa tributaria, y los gastos operativos 
deben ser presentados de acuerdo a la normativa contable en el estado de resultados 
dando lugar a diferencias temporarias que se tiene que reflejar en el estado de 
situación financiera de la entidad; por lo tanto se tendrá a su vez que capacitar al 
personal para que realice un adecuado calculo en el impuesto a la renta y de esta 
forma se obtenga mayor liquidez ya que la mayor carga fiscal se realiza por los pagos 

















SOLÓRZANO, Dulio (2016). La cultura tributaria, un instrumento para combatir la evasión 
tributaria en el Perú. Congreso Republica. Lima. 
VIZCARRA, Raúl (2014). Tratamiento tributario de la cesión de contratos de compraventa 
de inmuebles futuros por parte de personas naturales. Et Veritas N° 44. Pág. 272 al 284. 
BRAVO, Jorge (2012). La renta como materia imponible en el caso de activades 
empresariales y su relacion con la contabilidad. Asociacion Fiscal Internacional, 63-64. 
RONQUILLO , Jimmy (2010). La compraventa de bien futuro. Actualidad Jurídica N° 197. 
Pág. de 71 al 84. 
ARIAS, Luis (2009). La tributación directa en América Latina: equidad y desafíos. El caso 
de Perú. Serie Macroeconomía del Desarrollo, 95. 
FENANDEZ, Julio (2004). El concepto de renta en el Perú. 5-8. 
TORRES, Miguel (2002). La compraventa de bien futuro, Parte II(Primera Edición), Lima: 
Editora Jurídica Grijley E.I.R.L. Pág. 263 a 285. 
RUBIO, Marcial (2003). Interpretacion de las normas tributarias, Editora Ara Editores. Lima  
MONTENEGRO, Favio (2014). ¿Cuándo existe el inmueble? Apuntes sobre la existencia 
del bien en un contrato inmobiliario de compraventa de bien futuro. Círculo de Derecho 
Administrativo. URL: http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article 
/view/13451 
VILLANUEVA, Walker (2012). Comentarios a las recientes reformas sobre el Impuesto 
General a las Ventas. URL: http://ius360.com/publico/tributario/comentarios-a-las-
recientes-reformas-sobre-el-impuesto-general-a-las-ventas/ 
PORTILLO, Raúl (2014). Como hacer un proyecto de investigación (1ra. Ed.), Lima: 






Matriz de consistencia 
Las ventas de bienes inmuebles futuros y su incidencia tributaria en la determinación de impuestos de la inmobiliaria PADEK SAC - año 2016. 
PROBLEMAS OBJETIVOS VARIABLES E INDICADORES METODOLOGÍA 
Problema principal Objetivo general           Diseño de la investigación 
               
¿Cuál es la incidencia tributaria de 
las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la determinación de 
impuestos de la inmobiliaria PADEK 
SAC año 2016? 
Determinar la incidencia tributaria de 
las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la determinación de 
impuestos de la inmobiliaria PADEK 
SAC año 2016. 
  
V. Independiente: Venta de bienes inmuebles 
futuros   No experimental descriptivo 
            
          Método de investigación 
          Deductivo, Análisis. 
           
Problemas secundarios Objetivos Específicos 
  V. Dependiente: Determinación de impuestos de la 
inmobiliaria PADEK SAC año 2016 
  
      Tipo de investigación 
A. ¿Cuál es la incidencia tributaria 
de las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la determinación de IGV 
de la inmobiliaria PADEK SAC año 
2016? 
A. Determinar la incidencia tributaria 
de las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la determinación de IGV de 
la inmobiliaria PADEK SAC año 
2016. 
  Dimensiones Indicadores 
Ítem / 




Aplica las normas tributarias 
para la determinación de 
nacimiento de obligación 
tributaria para el IGV. 
1, 2 ,3 ,6 
,7 y 8 
    
  
    
  Aplica el reglamento de 
comprobantes de pago 
correctamente 
4 ,5 ,9 y 
10 
  Población y muestra 
         9 trabajadores 
  
Determinación 
de Impuesto a 
la renta 
Aplica el correcto 
reconocimiento de ingresos 
para la determinación de los 
pagos a cuenta 
11,12 ,16 
y 17 
    
B. ¿Cuál es la incidencia tributaria 
de las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la determinación del 
impuesto a la renta de la inmobiliaria 
PADEK SAC año 2016? 
B. Determinar la incidencia en la 
determinación del impuesto a la renta 
de las ventas de bienes inmuebles 
futuros en la inmobiliaria PADEK 
SAC años 2016. 
  
    
  Aplica la normativa tributaria 
para la determinación de 





  Técnica e instrumento 
    Técnica: Encuesta 















Estado de situación financiera de acuerdo a NIC 1 
 
 




INMOBILIARIA PADEK SAC                                                                                                                  
R.U.C.  20509907600
2016 2015 2016 2015
ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Efectivo y Equivalente al Efectivo 400,419 75,028 Tributos, contraprestaciones y aportes 52,369 33,595
Cuentas por cobrar comerciales -                    -               Remuneraciones y part. Por pagar 168,989 87,842
Cuentas por cobrar al personal acc., direc. 90,957 13,650 Cuentas por pagar comerciales 39,992 1,499,534
Cuentas por cobrar diversas 62,721 26,589 Cuentas por pagar accionistas 740,151 932,720
Servicios y otros contratados por ancipado 12,389 26,588 Obligaciones financieras 4,753,200 3,585,815
Productos inmuebles en proceso 12,555,160 7,142,139
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 13,121,646 7,283,993 TOTAL PASIVO CORRIENTE 5,754,700 6,139,506
PASIVO NO CORRIENTE
Anticipo recibido por ventas futuras 6,583,926 0
ACTIVO NO CORRIENTE TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 6,583,926 0
Propiedades, Planta y Equipo, neto 121,279 155,176
Activo diferido 183,673 67,041         TOTAL PASIVO 12,338,626 6,139,506
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 304,952 222,217 PATRIMONIO
Capital 300,000 300,000
Reservas 60,000 60,000
Resultados acumulados 1,006,704 1,166,920
Resultado del ejercicio (278,732 ) (160,216 )
TOTAL PATRIMONIO 1,087,972 1,366,704
TOTAL   ACTIVO 13,426,598 7,506,210 TOTAL   PASIVO Y PATRIMONIO 13,426,598 7,506,210
PASIVO
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE   DEL 2016
(Expresado en soles)





Productos inmuebles en proceso 2016 12,555,160         13,177,780         
622,620                        183,673             
Productos inmuebles en proceso 2015 7,142,139           7,369,395           






Estado de resultados de acuerdo a NIC 18 
 




Costo de Ventas 0.00 0.00
GANANCIA BRUTA 0.00 0.00
Gastos de Administración (358,794 ) (226,441 )
Gastos de Ventas (35,916 ) 0
Gastos Financieros (654 ) (815 )
Otros Gastos 0.00 0
PÉRDIDA ANTES DE IMPUESTOS (395,364 ) (227,257 )
IMPUESTO A LA RENTA 0.00 0.00
PÉRDIDA  NETA (395,364 ) (227,257 )
INMOBILIARIA PADEK SAC
RUC 20509907600
ESTADO DE RESULTADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE  DEL 2016
(Expresado en soles)
  DETERMINACIÓN DE LA RENTA IMPONIBLE Y LIQUIDACIÓN DEL IMPUESTO A LA RENTA
2016 2015
PÉRDIDA NETA CONTABLE (395,364 ) (227,257 )
Adiciones Temporales 
Gastos operativos no deducibles en el periodo 395,364 227,257
GANANCIA NETA 0 0
